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ALKUSANAT

Asuminen, loma-asuminen ja maankayttd ovat kiinnostaneet minua jo teinivuo-
sista lahtien. Vuosia olen aika ajoin pohtinut mik&dh&n minusta tulee “isona”. Ol-
lessani aitiyslomalla kotona kahden pienen lapseni kanssa, pohdimme asiaa yh-
desséa ystavani Marien kanssa. Haluankin kiittda Marieta siité ettd han kannusti
minut opiskelemaan. Seuraava iso kiitos kuuluu miehelleni Tommille siita etta
han kehotti tekeméan sitd mikd minusta tuntuu tarkealtd. Hdn mahdollisti opiske-
luni tekemallad pitkda tybpaivaa, paivisin leipatydssa ja iltaisin lastenhoitajana.

Lastenhoitoavusta kiitos kuuluu myés isovanhemmille.

Suuret kiitokseni UPM:n Ahti Laaksolle, jonka toimeksiannosta tdmé opinnayte-
tyd on tehty. Kiitdn Ahtia luottamuksesta ja siité ettd hén on aktiivisesti osallistu-
nut jarjestdmaan tapaamisia hankkeen kannalta tarkeimpien tahojen kanssa. Ta-
paamisten jarjestdmiseen on osallistunut myés KymiRing-hankkeen vetaja Timo
Pohjola, jolta olen saanut paljon tarkeda tietoa ja vinkkeja suunnittelualueen
maankayttéon. Kiitdn myés UPM:n Ismo Ahosta, Leif Norrgardia, Sonja Vuoriota,
llona Pietilaa ja Paivi Hyvarista asiantuntija-avusta, sekd koko UPM Maankéaytén
ja Metsan henkilostéa avoimesta vastaanotosta tyéyhteisdn jaseneksi. Edella
mainittujen lisaksi suuret kiitokseni kuuluvat KINNOn henkilékunnalle ja kaikille
viranomaistahoille jotka ovat kdyttaneet aikaansa vastatakseen kysymyksiini vie-
railuilla, puhelimessa ja sdhkopostissa. Koen ettd minua on haluttu aidosti auttaa

hyvéan lopputuloksen saavuttamiseksi.

Kiitdn my6s opinnaytetybni ohjaajaa Mari Hietamakeé etenkin tyéhdni liittyvista
l&hdevinkeista ja lainsdadanndén muutoksista tiedottamisesta. Marin positiivinen
palaute koko opintojen ajan on vahvistanut tunnetta etta nyt olen oikeiden asioi-

den parissa.



KAYTETYT MERKIT JA LYHENTEET

AVI
ELY
ESAVI
GTK
HCT

Kitti
m3ktr
MRL
MRA
MTK
NaapL
POSKI

TEN-T

vt

YSL

YVAL

aluehallintovirasto

elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

Etela-Suomen aluehallintovirasto

Geologian tutkimuskeskus

High Capasity Transport eli ”jattirekka” joka on kokeilu-
luvalla kaytdssa oleva nykyisin sallittua suurempi ajo-
neuvo

Kiviainestilinpito

teoreettinen kiintokuutiometri

maankayttd- ja rakennuslaki

maankaytto- ja rakennusasetus

Maa- ja metséataloustuottajain Keskusliitto
naapuruussuhdelaki

pohjavesien suojelun ja kiviaineshuollon yhteensovitta-
mista kasitteleva projekti (Kymenlaakson luonnonva-
rastrategia 2011.)

Trans-European Transport Networks eli Euroopan laa-
juinen liikenneverkko

valtatie

ymparisténsuojelulaki

Valtioneuvoston asetus ympaéristévaikutusten arviointi-
menettelysta

laki ymparistévaikutusten arviointimenettelysta



1 JOHDANTO

1.1 Toimeksiantajan esittely

Taman opinnaytetydn toimeksiantaja on UPM Maankaytté. UPM on monikansal-
linen NASDAQ QMX Helsingin pdérssissd noteerattu yritys, jonka liikevaihto
vuonna 2014 oli 9,9 miljardia euroa. UPM:Il& on tuotantolaitoksia 13 maassa.
UPM:n palveluksessa on maailman laajuisesti noin 20 000 ty®ntekijga. UPM:n
liketoimintarakenne muodostuu seuraavista liiketoiminta-alueista: UPM Biorefi-
ning, UPM Energy, UPM Raflatac, UPM Paper Asia, UPM Paper ENA Eurooppa
ja Pohjois-Amerikka ja UPM Plywood. (UPM 2015, 1-2.)

UPM:lI& on kaikkiaan noin 760 000 hehtaarin metsdomaisuus. UPM puunhan-
kinta ja metsatalous vastaa kilpailukykyisen puun hankinnasta UPM:n liiketoimin-
noille seka hallinnoi UPM:n omia metsid. UPM Puunhankinta ja metsatalous on
osa Biorefining liiketoimintaa. Biorefiningin alla mydskin toimivan UPM maankay-
ton paatehtava on huolehtia UPM:n maa- ja vesiomaisuuden myynnista seka li-
saarvon tuottamisesta kiinteist6jalostuksen avulla. Kiinteist6jalostuksella tarkoi-
tetaan alueiden kaavoitusta eri kdyttétarkoituksiin, rantatonttien ja metsatilojen
myyntid, alueiden vuokrausta virkistys- ja ammatinharjoituskayttéén, seka maa-
aineksen hyédyntamista. (UPM 2015, 53.)

1.2 Aiheen esittely

UPM omistaa paaasiassa metsatalouskaytdssa olevan noin 320 hehtaarin maa-
alueen Kouvolan kaupungin Niemensuon alueella, valtatie 12 etelépuolella. Val-
tatien pohjoispuolella litin Tillolassa on suunnitteilla KymiRing ajoharjoittelu- ja
moottoriurheilukeskus. Tanne litin Tillolan alueelle on asemakaava laadittavana.
UPM:lI4 on tarve selvittdd mitd mahdollisuuksia mahdollinen tuleva moottoriur-
heilukeskus tuo heidédn Niemensuon alueensa maankayttévaihtoehtoihin. Sa-
massa yhteydessa selvitetddn myds olisiko jokin muu kuin vahvistetun maakun-
takaavan mukainen maankaytt6 mahdollisesti UPM:lle kustannustehokkaampaa

ja tuottavampaa. (Laakso 2015)
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Tarkastelu on juuri nyt ajankohtaista, koska KymiRingin moottoriurheilukeskuk-
sen asemakaava on valmistumassa ja hankkeen rakennusty®t ovat kaynnisty-
massa. Valtatien 12 osuuden Tillola-Keltti korjattu tiesuunnitelma on valmistunut
huhtikuussa 2015 ja se on siirretty maantielain (503/2005) edellyttdmaan hyvak-
symisprosessiin. Korjatun tiesuunnitelman mukaan Kontjarven liittyma on muu-
tettu eritasoliittymaksi, joka sijoittuu suunnittelualueen kohdalle. UPM aloittaa alu-

een osayleiskaavaprosessin syksylla 2015 tdman tyén tuloksiin perustuen.

1.3 Aiheen rajaus

Suunnittelualue rajattiin koskemaan vain alueelle sijoittuvia UPM:n kiinteist6ja, el
muiden maanomistajien Kiinteistéja ei kuulu alueeseen. My6és UPM:n palstat
jotka eivat ole luonnollinen osa tulevaa kaava-aluetta on jatetty suunnittelualueen

ulkopuolelle.

Suunnittelutyé aloitettiin tutustumalla suunnittelualueeseen ja sen kayttéén vai-
kuttaviin tekijéihin. Kouvolan kaupunki on teettédnyt suunnittelualueesta maan-
kayttdtarkastelun vuonna 2014. UPM toivoi tehtya tarkastelua syvempaa tarkas-
telua, jossa tuotaisiin esiin enemman eri maankayttévaihtoehtojen toteuttamis-
mahdollisuuksia ja tuotto-odotuksia sekd my6s muita potentiaalisia maankaytto-
vaihtoehtoja. Alueelle soveltuvien maankayttdvaihtoehtojen ideointi l1ahti liikkeelle
voimassa olevasta kaavoituksesta. Lisaksi useita eri tahoja haastateltiin tonttiky-
synnan kartoittamiseksi, vastaavia kohteita benchmarkattiin ja ideoita haettiin va-

paan ideoinnin kautta.

Tassa tydssa kasitellddn vain maankayttévaihtoehtoja jotka ovat suunnittelualu-
een ominaisuudet ja tonttikysyntd huomioiden potentiaalisia, esimerkiksi asu-
mista ei kasitella ollenkaan. Kunkin maankayttévaihtoehdon osalta haettiin pe-
rusteita miksi kayttd sopisi suunnittelualueelle, mita prosesseja se vaatii ja min-
kélaista lainsdadantda siihen liittyy. Lisdksi on kartoitettu UPM:n omia tapoja toi-

mia erilaisissa maankayttéhankkeissa.
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Suunnittelualueelle ehdotetaan neljda erilaista maankayttévaihtoehtoa suuntaa-
antavine mitoituksineen. Maankéayttéehdotuksiin vaikuttaa voimakkaasti suunni-
teltujen liikennejarjestelyjen toteutuminen sekd KymiRing-hankkeen laajuus.
Vaihtoehtojen vertailtavuuden helpottamiseksi on laadittu SWOT-analyysit ja kar-
keat laskelmat kunkin vaihtoehdon taloudellisista vaikutuksista. Yhteenvedon
pohjalta annetaan toimeksiantajalle suositus minkd maankayttéehdotuksen

kanssa kannattaisi lahtea laatimaan alueelle osayleiskaavaa.
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2 MAANKAYTON SUUNNITTELU

2.1 Maankaytén suunnittelun ohjausjarjestelméa

Ymparistoministerié vastaa maankaytdn ohjauksesta seka valmistelee ja kehittda
sitd koskevaa lainsdadant6a ja muita sdadoksia. Elinkeino-, liikenne- ja ympaéris-
tokeskukset ohjaavat ja valvovat kuntien kaavoitusta ja neuvovat maankayton

suunnitteluun liittyvissa kysymyksissa. (Ymparistdministerié 2013d.)

Tarkein maankaytdn ohjauskeino on vuonna 2000 voimaan tullut maankaytté- ja
rakennuslaki (132/1999), sekd maankayttd- ja rakennusasetus (895/1999).
Laissa maaritellddn kaavoitusjarjestelma ja edellytykset turvallisen ja toimivan
ymparistdén suunnittelulle kestavan kehityksen mukaisesti. Maankayttéa suunni-
teltaessa on hyva tuntea myés muinaismuistolaki (295/1963), luonnonsuojelulaki
(1096/1996), maa-aineslaki (555/1981), maantielaki (503/2005), ratalaki
(110/2007), laki ymparistévaikutusten arviointimenettelysta (468/1994), ympaéris-
ténsuojelulaki (527/2014) seka vesilaki (587/2011) niiltd osin kuin ne liittyvat alu-
een suunnitteluun. Myds muita lakeja sovelletaan tarpeen mukaan riippuen alu-

eesta ja sen maankaytosta. (Ymparistdministerié 2013b.)

Lakien lisaksi suunnittelua ohjaa maankaytén suunnittelujarjestelma, jonka lah-
tokohtana on tarkentuva suunnittelu, jossa valtakunnalliset alueidenkayttétavoit-
teet seka yleispiirteiset kaavat, eli maakuntakaava ja yleiskaava, ohjaavat yksi-
tyiskohtaisten asemakaavojen suunnittelua (Kuva 1). (Ympéaristdministeri®
2013d.)
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Valtakunnalliset alueidenkéayttotavoitteet

. Maakuntakaava

Valtion
- I 1)
viran- Yleiskaava

omaiset

Asemakaava

YKunnat voivat laatia myos yhteisen yleiskaavan

Kuva 1. Maankaytén suunnittelujarjestelma

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tehtdvana on varmistaa valtakunnal-
lisesti merkittdvien asioiden huomioon ottaminen alueidenk&ytdsséa ja sen suun-
nittelussa kaikkialla maassa. Niiden tavoitteena on:

e ’"auttaa saavuttamaan maankaytt6- ja rakennuslain ja alueidenkaytén
suunnittelun tavoitteet, joista tarkeimméat ovat hyva elinymparisté ja
kestava kehitys

e toimia kaavoituksen ennakko-ohjauksen vélineena valtakunnallisesti
merkittavissa alueidenkdytdén kysymyksissé ja edistédad ennakko-
ohjauksen johdonmukaisuutta ja yhtenaisyytta,

o edistda kansainvalisten sopimusten taytantédnpanoa Suomessa seka

¢ |uoda alueidenkaytéllisid edellytyksia valtakunnallisten hankkeiden
toteuttamiselle.

Maankéayttd- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja nii-
den toteuttamista on edistettdvd maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoi-
tuksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.” (Ymparistoéministerié 2013e.)

Maakuntakaavan ohjausvaikutuksen yleisperiaatteena on, ettd maakuntakaa-
vassa esitettyjen aluevarausten laajuutta ja sijaintia voidaan yksityiskohtaisem-
massa kaavassa muuttaa tai aluevarauksesta voidaan myds luopua edellyttéen,

ettd maakuntakaavan keskeiset ratkaisut ja tavoitteet ei vaarannu. Keskeisena
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ratkaisuna on pidettdva valtakunnallisten ja maakunnallisten alueidenkayttéta-
voitteiden edellyttamia rakenteellisia alueidenkayttdperiaatteita ja aluevarauksia,
kuten taajamakeskusverkkoa, vahintdadn seudullista viheralueverkkoa, valtakun-
nallisia vaylia ja teknisen huollon ratkaisuja ja suojeluohjelmien mukaisia ja niihin
verrattavia alueita. Alemman asteisessa kaavassa on voitava alueidenkayttépe-
riaattein ja aluevarauksin osoittaa, ettd maakuntakaavan rakenne néiden osalta
toteutuu, vaikka yksittdisten aluevarausten sijainti ja laajuus joissakin tapauk-
sissa poikkeaisi maakuntakaavan osoittamasta. Tassa opinnaytety6ssa tulee
huomioida suunnittelualueella voimassa ja valmisteilla olevat Kymenlaakson

maakuntakaavat. (Kymenlaakson liitto 2014a, 50-51.)

Yleis- ja asemakaavoitus ovat kunnan maankaytén suunnitelmia. Kunnalla on oi-
keus hyvéksya tai hylatd aluettaan koskevat yleis-, asema- tai ranta-asemakaa-
vat. Nain kunta pystyy ohjaamaan maankayttéd myés niilla alueilla, joita se ei
omista. Yleiskaava on yleensa yleispiirteinen suunnitelma, mutta se voi olla my&s
suoraan rakentamista ohjaava. Yleiskaavan hyvéksyy kaupungin- tai kunnanval-
tuusto. Jos kunnat ovat laatineet yhteisen yleiskaavan, sen hyvéksyy kuntien yh-

teinen toimielin ja vahvistaa ymparistdministerié. (Ympéaristdministerié 2013g.)

Asemakaavassa maaritellaan tarkasti alueen maankayttd, kuten mita sailytetaan,
mitd saa rakentaa, mihin ja milla tavalla. Sillé osoitetaan esimerkiksi rakennusten
sijainti, koko ja kayttdtarkoitus. Ranta-alueiden rakentamista voidaan ohjata
ranta-asemakaavalla, jonka laatii maanomistaja. Tassa opinnédytetydssa tulee
huomioida suunnittelualueella ja sen laheisyydesséa voimassa ja valmisteilla ole-

vat yleis- ja asemakaavat. (Ymparistoministerié 2013a.)

Maankaytdn suunnittelun periaatteet ovat siis tarkoin ohjeistetut ja kaavahierarkia
takaa teoriassa, etta esitettdva maankaytt6 tulee harkituksi useammalla eri kaa-
vatasolla. Kaytédnndssa joudutaan usein sovittamaan ristiriitoja eri kaavatasojen
valilla, esimerkiksi vanhentuneista yleiskaavoista johtuen. Hyvien perusteiden

avulla voidaan poiketa myo6s ylemmaé&n kaavatason maankaytdn ohjeistuksesta.
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Virallisten kaavojen rinnalla tehddan usein myés maankayttésuunnitelmia, jotka
voidaan kaupunkien ja kuntien hallinnossa hyvéksya kaavoitusprojektien tausta-
ja pohjamateriaaliksi. Alustavalla maankayttésuunnitelmalla voidaan esittda ku-
vallisessa muodossa ajatuksia keskeisista suunnitteluperiaatteista ja ideoista,
heréttdd keskustelua sekd antaa suuntaa siitd, mihin tulevaisuudessa kaavoituk-
sen toimenpiteilld voitaisiin pyrkid. Hyvéksytylla maankéyttésuunnitelmalla ei kui-

tenkaan ole lainmukaista toteutumispakkoa.

2.2 Maankaytdn suunnittelun tavoitteet

MRL (132/1999) 5 § mukaan maankaytdn suunnittelun tavoitteena on vuorovai-
kutteiseen suunnitteluun ja riittdvaan vaikutusten arviointiin perustuen edistaa:

”1) turvallisen, terveellisen, viihtyisan, sosiaalisesti toimivan ja eri va-
estéryhmien, kuten lasten, vanhusten ja vammaisten, tarpeet tyydyt-
tavan elin- ja toimintaymparistén luomista;
2) yhdyskuntarakenteen ja alueiden kdaytdn taloudellisuutta;
2 a) riittdvan asuntotuotannon edellytyksia, (29.12.2006/1441)
3) rakennetun ymparistdén kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista;
) luonnon monimuotoisuuden ja muiden luonnonarvojen sailymista;
) ymparisténsuojelua ja ymparistéhaittojen ehkaisemista;
) luonnonvarojen saastelidsta kayttéa;
) yhdyskuntien toimivuutta ja hyvaa rakentamista;
) yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta;
9) elinkeinoeldamén toimintaedellytyksia ja toimivan kilpailun kehitty-
mista;
10) palvelujen saatavuutta; seka
11) liikenteen tarkoituksenmukaista jarjestamista seka erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksia.”

4
5
6
7
8

Hyvalld maankaytdn suunnittelulla ja kaavoituksella luodaan edellytyksia laaduk-
kaalle elinymparistélle, menestyvalle liike- ja yritystoiminnalle seké eri toimintojen
kasvulle. Maankaytén suunnittelun tulee olla tarkoituksenmukaista niin yhdyskun-
nan kokonaisuuden kuin yksittdisen alueenkin kannalta. Maankaytén suunnitte-
lulla pyritddn kestavan kehityksen mukaiseen maankéayttétarpeiden yhteensovit-
tamiseen. Tarkoituksenmukaisen ymparistdn rakentamiseksi on maariteltava riit-
tédvan tarkat ohjeet kuten rakentamisen laajuus (rakennusoikeus) ja toiminnan

muotojen ohjaus (teollisuusalue, virkistysalue, asutusalue jne.). Maankaytén
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suunnittelu luo pohjan maankéytén muutoksien toteuttamiselle ja sitéd kautta syn-

nyttda myds arvoa Kiinteistélle.

Kestavan kehityksen ja taloudellisuuden kannalta suunnittelulla pyritdédn varmis-
tamaan ettd investoinnit liikennevayliin ja muihin kunnallisteknisiin jarjestelmiin
tulevat mahdollisimman hyvin kéytetyiksi. Ekologisesti kestava suunnittelu takaa
ettd luonnon monimuotoisuuden sailymista ei uhata. Elinkeinojen harjoittamiseen
tulee varata riittavasti niille sopivaa tilaa ja huolehdittava riittavista likenneyhteyk-
sista. Esimerkiksi teollisuus tarvitsee usein paljon tilaa ja likenneyhteyksia, eika
maisemilla yleensé ole teollisuudelle juuri merkitysta. Teollisuus sijoittuu toimi-
vissa yhdyskunnissa suurten teiden ja rautateiden varsiin keskusta-alueiden ul-
kopuolelle. Kun maankéaytén suunnittelu tukee elinkeinoelamaa, kunnat ja maa-

kunnat voivat houkutella yrityksi& alueelleen.
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3 SUUNNITTELUALUEEN RAJAUS JA ESITTELY
3.1 Sijainti ja likenneyhteydet

Suunnittelualue, noin 320 hehtaarin suuruinen alue, sijaitsee Kouvolan Niemen-
suon alueella, noin 8 kilometrin padssa litin Kausalan keskustasta idan suuntaan
ja noin 12 kilometrin paassa Kouvolan keskustasta lannen suuntaan. Alue koos-
tuu kiinteistén Kuusankoski 286-406-0006-0298 palstasta (315,5 hehtaaria),
seka kiinteistéstd Lamminpera 286-405-0002-0034 (6,9 hehtaaria) (Kuva 2). litin
ja Kouvolan vélinen raja kulkee suunnittelualueen pohjoispuolella.

Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti Kouvolan Niemensuon alueella
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Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee valtatie 12. Vt 12 on Raumalta Huittis-
ten, Tampereen ja Lahden kautta Kouvolaan johtava valtatie. Se on tarkea osa
itd—l&ansisuuntaista valtatieverkkoa ja merkittava yhteys elinkeinoeldméan kuljetuk-
sille. Tien varressa on runsaasti teollisuutta ja tie toimii Lahden ja Kouvolan kau-
punkiseutujen tydmatkaliikenteen yhteytena. Suunnittelualueen eteldpuolella on
Lahti — Kouvola-rata. Lukuun ottamatta muutamia Jyvaskylan kautta Pieksama-
elle menevia junia, Lahti — Kouvolan-radan kautta kulkee kaikki Helsingista Sa-

von ja Karjalan radoille meneva liikenne. (Kaakkois-Suomen ELY 2015b.)

3.2 Alueen nykyinen maankaytt6

Suunnittelualueella on kaytéssd oleva Lamminmaé&en teollisuuskaatopaikka. Val-
tatie 12:sta ja suunnittelualueen valiin jaa puunkasittelyalue seka kiviaineksenot-
toalue. Vt 12 pohjoispuolella on endurorata ja maa-aineksenottoalue. Etenkin
suunnittelualueen itdreunan tuntumassa on jonkin verran vakituista ja loma-asu-
mista. LAhimmat huoltoasemat sijaitsevat Korialla ja Kausalassa. Alla olevassa

kuvassa (Kuva 3), nékyy toimintojen sijoittuminen.
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Kuva 3. Suunnittelualueen ja sen ymparistén nykyinen maankaytté
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3.2.1 Lamminmé&en kaatopaikka

Suunnittelualueen keskelld on kaytdssa oleva UPM-Kymmene Oyij:n yksityinen
Lamminmaen teollisuuskaatopaikka, joka on osa UPM-Kymmene Oyj Kymin toi-
mintoja (Kuva 4). Kaatopaikka on luokiteltu tavanomaisen jatteen kaatopaikaksi
ja sen toiminta on aloitettu syksylld 1994. Jatetaytdn kokonaispinta-ala on noin 7
hehtaaria ja tayttétilavuus noin 750 000 m3. Kaatopaikan jaljella oleva kaytt6ika

arvioidulla jatekertymalld on noin 15-20 vuotta. Kaatopaikka-alue on osin aidattu.

Kaatopaikalle johtava tie on suljettu lukittavalla portilla. (Eteld-Suomen aluehal-
lintovirasto 2012, 2—-3; Hyvérinen 2015.)

SISARNM KEYNTL

“_Kartoltettu kalve
| 72812,678

3472812,67
B750886,052
1= 86,25

S
3 UPM-KYMMENE OY]
F LAMMINMAEN JATERUOLTOALUE

‘‘‘‘‘‘

UPM; 10000104738

Kuva 4. Lamminmaen kaatopaikka (Hyvarinen 2015.)

Kaatopaikalle toimitetaan jatteitd UPM:n Kymin sellu- ja paperitehtaalta, Kymin
Voima Oy:n voimalaitokselta sekd muilta UPM:n Kouvolassa sijaitsevilta tehdas-
kiinteist6iltd, Kemira Chemicals Oy Kuusankosken tehtaalta seka Schaefer Kalk
Finland Oy:lta. Alueelle toimitettavasta jatteestd suurimman osan muodostaa tuo-
tantoprosessista syntynyt soodasakka. Alla (Taulukko 1) on lista kaatopaikalle
vuonna 2010 viedyista jatteista. (Eteld-Suomen aluehallintovirasto 2012, 2-3;
Hyvérinen 2015.)
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Taulukko 1. Lamminmaen kaatopaikalle toimitetut jatemaarat vuonna 2010
(Eteld-Suomen aluehallintovirasto 2012, 3.)

JATELAJI MAARA (t/vuosi)
soodasakka 13 888
pohjatuhka 3 901
lentotuhka 1764
sekalainen jate 21
YHTEENSA 19 574

Soodasakka on pesty ja sen sisdltdmat natriumyhdisteet on otettu talteen ennen
loppusijoitusta. Voimalaitoksilla muodostuvaa lento- ja pohjatuhkaa pyritdan toi-
mittamaan hyotykayttéon, mutta kaikelle muodostuvalle tuhkalle ei ole ollut kayt-
tokohteita. Kaatopaikalle sijoitetaan myds vahaisia maaria sekalaista inerttia ra-
kennus-, maa-aines- ja siivousjatettd. Ymparistdlupa mahdollistaa kaatopaikalle
loppusijoitettavan myés asbesti ja elohopeapitoista rakennusjatettd sekda kom-
postoituvaa jatetta erikseen kaytettavalle kompostointialueelle. Elohopeajate on
pitoisuusrajaltaan alle 100 ppm elohopeapitoista purkujatettd. Asbestijatettd on
Igjitetty noin 50 m? yhteensa kolmeen kohtaan. Kaatopaikalle ei vastaanoteta eika
varastoida ongelmajatteita. (Etela-Suomen aluehallintovirasto 2012, 3—4; Hyva-
rinen 2015.)

Jatteille etsitddn koko ajan hyotykayttdkohteita, jotta kaatopaikalle kulkeutuisi
mahdollisimman vahan l3jitettdvaa ja ndin saataisiin myos pidennettya kaatopai-
kan kayttoikda. Vuonna 2011 toimitettiin tuhkaa hy6tykaytté6n noin 5 000 tonnia.
Jatemaarat ovatkin vahentyneet jonkin verran vuoden 2010 maaristd. Vuonna
2010 tehdyssa testissa, lentotuhkan bariumpitoisuutta lukuun ottamatta, kaato-
paikalle sijoitettavat jatejakeet ovat alittaneet tavanomaiseksi luokitellulle kaato-
paikalle loppusijoitettaville jatteille asetetut liukoisuusraja-arvot. Ymparistolu-
vassa bariumpitoisuuden raja-arvolle on mydénnetty lievennysta tasolle <300

mg/kg. (Eteld-Suomen aluehallintovirasto 2012, 3—4; Hyvarinen 2015.)
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Kallio rajaa noin 15 hehtaarin laajuisen jatehuoltoalueen ja valuma-alueen, jossa
sadevesi valuu keskikohtaan padasiassa pintavaluntana. Kaatopaikan tayttéalu-
eiden suotovedet johdetaan kerailypumppaamolle, josta ne ohjataan tasausal-
taaseen. Tasausaltaasta vedet johdetaan siirtoviemaria pitkin Kouvolaan jateve-
denpuhdistamolle puhdistettavaksi. Jatkuvatoimisen mittauksen mukaan vir-
taama oli vuonna 2010 yhteensa 43 150 m3 eli noin 118 m3/vrk. Kuormitus vastasi
ravinteiden osalta 150 henkilén ja biologisen hapenkulutuksen osalta 900 henki-

I6n puhdistamattomia jatevesia. (Eteld-Suomen aluehallintovirasto 2012, 7-8.)

Rambollin Retsja & Sormusen 22.9.2014 laatiman raportin mukaan Lamminmé&en
kaatopaikan kaasupaastéjen kasittelytarve on vahainen, eika erillistd kaasun ke-
rays- ja jakojarjestelmin toteutettua biologista kasittelyd katsota tarpeelliseksi.
Korkein todettu metaanipitoisuus oli tehdyn tutkimuksen mukaan 4 % ja hiilidiok-
sidipitoisuus 8 %. Mikali kaatopaikkakaasujen muodostumisen olisi runsasta, me-
taanipitoisuudet olisivat 30—60 % ja hiilidioksidipitoisuudet 20—-40 %. Metsateolli-
suuden puuperaiset materiaalit hajoavat yleensa hyvin hitaasti ja muun kaatopai-
kalle paatyneen biohajoavan aineksen osuus on vahainen. Nain ollen kaatopai-
kan ymparisté6n ei normaalitilanteessa levié erityisia hajuja. (Retsja & Sormunen
2014, 4-5.)

Kaatopaikalle viedaan noin viisi autokuormaa péivassa. Jatteiden kuljetusliikenne
aiheuttaa alueelle melua. Jatteitéd tuodaan ympéri vuorokauden, pdéosin kuiten-
kin paivasaikaan. Kaatopaikkatoiminnasta ei arvioida aiheutuvan asetettujen me-
lutasojen raja-arvot ylittdvaa melua Iahimmissa hairiintyvissa kohteissa. Epasuo-
tuisissa olosuhteissa melulle asetettu paivaajan ohjearvo 55 dB(A) voi ylittya I&-
hialueella, ei kuitenkaan asuinrakennusten pihoille ulottuen. (Etel&d-Suomen alue-
hallintovirasto 2012, 9.)

AVI:n ymparistélupapaatdoksen mukaan kaatopaikka-alueen ympérilla on sailytet-
tédva suojapuusto tarvittaessa sitd varovasti uudistaen, niin ettei kaatopaikasta
aiheudu maisemallista haittaa Iahiymparistélle. Suojapuuston leveyden on oltava

vahintdan 100 metrid. (Etela-Suomen aluehallintovirasto 2012, 20.)
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3.2.2 Suunnittelualueen muu kayttoé

Kaatopaikkaa lukuun ottamatta suunnittelualue on talla hetkelld metsétalouskay-
tossad. Suunnittelualueella on jonkin verran hakkuuaukeita joissa kasvaa kuusi- ja
maéantytaimikkoa. Alueella on kaksi muinaismuistokohdetta, jotka on merkitty alla
olevaan karttaan (Kuva 5.) numeroilla 7 ja 8. Kartta liittyy vuonna 2008 tehtyyn vt
12 arkeologiseen tielinjainventointiin. Kohde 7, Niinimdentie, on ensimmaisen
maailmansodan aikainen puolustusasema. Kohteen eteldosa, joka sijoittuu suun-
nittelualueen lansireunalle, on sailynyt parhaiten. Eteldosassa kyseessa on |a-
hinnd maahan kaivettua hautaa 120 metria, traversseja on kolme ja yksi kahdella
sisdankaynnilla varustettu suojahuone. Kohde 8, Tillolan taistelupaikka, on tais-
telun muistomerkin paikka. Tillolan ja Keltin alueella kéaytiin taistelu Ruotsin ja
Vendjan armeijoiden valilld, Kustaan sodan aikana (1788 — 1790) 19.—20.5.1790,
joka tunnetaan nimella Tillolan taistelu. Kummankaan kohteen arvoa ei ole selvi-
tetty, eli ne kuuluvat rauhoitusluokkaan 2. Kohteiden arvon selvittdminen edellyt-
taa lisatutkimuksia jonka jalkeen ne voidaan siirtdd rauhoitusluokkaan 1 tai 3.
Valtakunnallisesti merkittdvat kohteet, joiden sailyminen on turvattava kaikissa
olosuhteissa kuuluvat luokkaan 1 ja tuhoutuneet tai tutkitut kohteet, jotka eivat

enda aiheuta suojelutoimia kuuluvat luokkaan 3. (Seppa 2008.)

Kuva 5. Suunnittelualueelle sijoittuvat muinaisjdanndskohteet (Seppa 2008.)
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Suunnittelualueen ja valtatie 12 vélissé on puun kasittelyalue (Kuva 6) ja kiviai-
nesten ottopaikka. Valtatien pohjoispuolella on endurorata ja maa-ainesten otto-

toimintoja.

Kuva 6. Suunnittelualueen luoteispuolella sijaitsevan Finprofilen puunkasittely-
alue 2.2.2015 (kuvaaja Elina Pitko)

Puunkasittelyalueelta on voinut levitd ympéaristddn haitta-aineita ja maaperan
puhdistusta voidaan joutua tekemaan suunnittelualueella. Puukyllastamélla kay-
tettavia haitta-aineita ovat muun muassa lahonestoaineet, sinistymisaineet, kyl-
lasteet (kloorifenolit, dioksiinit, furaanit, kreosootit) ja raskasmetallit (kromi, ku-
pari, arseeni). Valtioneuvoston asetus 214/2007 maaperan pilaantuneisuuden ja
puhdistustarpeen arvioinnista (PIMA-asetus) maarittelee ohjeelliset viitearvot
maaperan pilaantuneisuuden maarittdmiseksi. Asetuksen periaatteena on, etta
pilaantuneisuuden ja kunnostustarpeen arviointi perustuu ohjeellisten viitearvo-

jen liséksi kohdekohtaiseen riskinarvioon. Riskinarvio tehddén ottaen huomioon
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suunnitellun maankayttémuodon vaatimukset. Riskinarvion laatii ymparistékon-
sultti. Maaperatutkimuksia on syytad tehdd suunnittelualueen puolella siltd osin
kun se rajoittuu puunkasittelyalueeseen ja sen valuma-alueelle. Maaperéatutki-
musten ja riskinarvion pohjalta ymparistdkonsultti antaa lausunnon maaperan ra-
kennettavuudesta ja eri kdyttémuotojen kunnostustarpeesta. (Central Baltic IN-
TERREG IV A Programme 2007-2013.)

Maaperdn

pitoisuus

Pilaantuneisuus-
luokittelu

Vaaralllsen j@tteen
rajd-arvo

Ylempl ohjearvo

Maaperia pidetaan
wieenssd
pitaantunesena.
Voidsan polketa
riskinarvioinnin
perusteella.

Kayttékohteet

Maaperdssd alueen ja
maa-ainesten kdytalld
on rajoituksia ja
alueella vai olla

Eunnmostustaree,

Alempi ohjearvo

Hyviksyttéva
maankdytid
epzherkills
miaankaytdllE.
Voldaan poiketa
riskinarvioinnin
perusteella.

Teollisuus-, liikenne- ja
varastoalueet tai
vastaavat
kayttokohtest,

Kynnysarvo

Hywdksytidvd
rmaanbiyitd
tavanomaisella eli
herkaila
maanlkaytdlid.
Woidaan poiketa
riskingrvioinnin
perusteet|a.

Asuin-, puisto- ja
virkistysalueet,
paivdkotialuest,
leikkipuistet tai
talousveden otlo.

Kuva 7. Pilaantuneisuuden mukainen luokittelukaavio (Central Baltic INTER-

Maankdytolbe e ole
rajoitulksia,

REG IV A Programme 2007-2013.)
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Esiselvityksen perusteella paatetdan, onko suunnittelualueella tarvetta maape-
ran pilaantuneisuustutkimuksille. Maaperan pilaantuneisuus tulee arvioida, jos
yksi tai useampi aine ylittda PIMA-asetuksessa saadetyn kynnysarvon tai siita
poikkeavan alueellisen taustapitoisuuden. Tutkimustulosten perusteella selvida
myds, onko alueella tarvetta riskiarvioon. Yll& olevan kaavion (Kuva 7) mukaan
maapera voi riskinarvioinnin perusteella soveltua sellaisenaan teollisuus-, lii-
kenne ja varastoalueeksi vaikka haitta-aineiden maaré maaperassa sijoittuisikin
alemman ja ylemman ohjearvon valiin. (Central Baltic INTERREG IV A Prog-
ramme 2007-2013.)

Kunnostusvaihtoehtoja ovat massanvaihto, jossa pilaantunut maa kaivetaan pois
ja korvataan puhtaalla maa-aineksella. Muita vaihtoehtoja voivat olla erilaiset in
situ -menetelmét (pilaantunut maa-aines kasitelldan joko biologisesti tai kemialli-
sesti kohteessa), on site -kunnostus (maa-ainekset kaivetaan ja kasitelldan alu-
eella ja palautetaan kasiteltynd paikalleen) ja eristys. Joskus kunnostuskoh-
teessa voidaan kayttdd MLP -menetelmda (maaperan luontainen puhdistumi-
nen), missa puhdistuminen tapahtuu esimerkiksi sienien tai kasvillisuuden avulla.
(Central Baltic INTERREG IV A Programme 2007-2013.)

Ensisijaisesti alueen tutkimuksen ja kunnostuksen maksaa pilaantumisen aiheut-
taja. Kiinteisténomistaja tai -haltija tai kunta voivat my6s joutua toissijaiseksi mak-
suvelvolliseksi. Lisdksi Suomessa on rahoitusjarjestelmia, joiden kautta voi ha-
kea harkinnanvaraista tukea tutkimusten ja kunnostusten toteuttamiseen. (Ym-

paristéministerié 2015.)

3.2.3 Asutus

Itse suunnittelualueella ei ole asutusta ja alueen laheisyydessakin sitéd on melko
vahan. Lahimmat asuinalueet sijaitsevat Kausalassa (Tillola) noin 2,5 kilometrin
paadssa suunnittelualueen lansireunasta, ja Korialla (Nappa ja Napanrinne) noin

2,5 kilometrin paassa suunnittelualueen itdreunasta. Noin kilometrin séateella
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suunnittelualueen rajoista on noin 20 yksittaista pysyvan asumisen kaytéssa ole-
vaa rakennusta. L&himmat asunnot sijaitsevat suunnittelualueen itépuolella, ai-
van suunnittelualueen rajan tuntumassa. Kuvassa 8. pysyvassa asumiskaytéssa

olevat kohteet on merkitty punaisella neli6lla.

Valittdmasti suunnittelualueen itdpuolella on Kontjarven loma-asutusalue. Kont-
jarvellda on myés pysyvaa asutusta. Lahimmat Kontjarven loma- ja pysyvat asun-
not sijaitsevat aivan suunnittelualueen rajan tuntumassa. Myés aivan suunnitte-
lualueen lansinurkalla on yksi lomarakennus. Huomioitavaa on myés, ettd suun-
nittelualueen luoteispuolella sijaitsevan Mustalammen itdrannalle on kaavoitettu
loma-asunnoiksi tarkoitettuja tontteja. Tontit sijaitsevat noin kilometrin etéisyy-
delld suunnittelualueen luoteisnurkasta. Kaikkiaan noin kilometrin sisélld suunnit-
telualueen rajasta on noin 20 loma-asunto. Kuva 8 nédmé loma-asunnot on mer-
kitty vihrealld vinoneli6lla. Noin kolmen kilometrin etdisyydelld suunnittelualueen
rajasta pohjoiseen on Vahéajarven, Kalliojarven ja lkolanlammen loma-asutus-

alue.

Kuva 8. Suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsevat asuin- ja lomarakennukset
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3.3 Kunnallistekniikan sijainti

Suunnittelualueen vesihuolto jarjestettdneen todennékdisesti litin puolelle, Kymi-
Ringin alueelle, rakennettavan vesihuoltoverkoston kautta. KymiRingin alustavan
vesihuoltosuunnitelman mukaan KymiRingin alueen viemériverkosto yhdistetaan
Kouvolaan menevaan siirtoviemariin suunnittelualueen lapi kulkevaa siirtoviema-
rida pitkin (Kuva 9). Kouvolan puolella vesihuoltoverkosto on melko kaukana
idéssé. Jatevedet johdetaan suunnittelualueen etelapuolella kulkevaa siirto-
viemaria pitkin Kouvolan jatevedenkasittelylaitokselle. (Parjanne 2015.)
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Kuva 9. Ote litin kunnan, KymiRingin kaava-alueen vesihuollon yleissuunnitel-
masta, esikopio 16.1.2015 (Ramboll 2015.)
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3.4 Maapera

Vt 12 kulkee Salpausselan ensimmaisen reunamuodostelman paalld. Suunnitte-
lualueen pohjoisin reuna on reunamuodostelman etelarinnettd. GTK:n (Geolo-
gian tutkimuskeskus) tutkimusten mukaan suunnittelualueen pohjoisosan maa-
pera on hiekkaa, soraista hiekkaa, hiekkamoreenia ja soraa. Hiekkamuodostel-
man reunaa kohti siirryttdessd maa-aines muuttuu koko ajan hienommaksi hie-
kaksi ja siita edelleen jopa saveksi. Hiekkaharjun eteldpuolella suunnittelualueen
keskelld on ojitettu suo, Lamminsuo. Suunnittelualueen lansilaidalla on mitattu
noin metrin humuskerroksen alla silttia ja savea noin 10 metrin syvyyteen, jonka
alapuolella on soraa. Suunnittelualueen koillisnurkassa sijaitsee kallioinen maki,
Sudenpesédnvuori. GTK on ottanut tastad kalliosta muutamia naytteitd vuonna
2004 paattyneen Kymenlaakson pohjavesien suojelun ja kiviaineshuollon yhteen-
sovittamista kasittelevan POSKI -projektin yhteydessa. Kallio on mahdollisesti ai-
nakin osin Il luokan kiviainesta. Muita alueella tehtyjd maaperatutkimuksia ei ole
tiedossa. GTK:n Pohjatutkimukset -kartasta ilmenee mista kohdista naytteitéd on
otettu (Kuva 10). Karttaan on keratty eri toimijoiden, padasiassa teiden ja rauta-
teiden maaperaselvityksiin liittyvien pohjatutkimusten tuloksia. Suunnittelualu-

eelta otetut ndytteet ovat olleet painokairausnaytteita. (GTK 2013; Ahonen 2015.)

Kuva 10. Ote GTK:n Pohjatutkimukset-kartasta (GTK 2013.)
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4 MUUT SUUNNITTELULAHTOKOHDAT

4.1 KymiRing-hanke

litin Tillolaan suunniteltu KymiRing-moottoriurheilukeskus sijaitsee vt 12 pohjois-
puolella, noin 180 hehtaarin alueella suunnittelualuetta vastapaata. KymiRing-
hankekokonaisuudessa on tarkoitus toteuttaa Pohjois-Euroopan johtava ajokou-
lutuskeskus sekd@ moottorirata. KymiRing-hankkeen toimintojen ja rakennusten
sijoittuminen alueelle on esitetty KymiRingin liiketoimintasuunnitelmassa (Kuva
11). KymiRing mahdollistaa kuljettajakoulutuksen jarjestdmisen myds raskaan lii-
kenteen kuljettajille. Ajokoulutuksen kannalta KymiRing onkin yhteiskunnallisesti
merkittdva hanke, koska ammattipatevyyskoulutuksen edellyttamia raskaalle am-
mattilikenteelle suunniteltuja ajoharjoitusratoja ei toistaiseksi ole kdytéssa Suo-
messa. (Sito 2014a, 11-12.)
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Kuva 11. KymiRing Business Plan (KymiRing 2014.)
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KymiRingin kuljettajakoulutuskeskus k&sittdd ajoharjoitteluradan, jossa voidaan
toteuttaa raskaan liikenteen, pelastus- ja puolustusvoimien ajoneuvojen ajokou-
lutusta sekéa siviililikenneajoneuvojen ajoharjoittelua. Moottoriurheilutoiminnalle
suunniteltava kokonaisuus koostuu noin 4,9 kilometria pitkastd asfaltoidusta
moottoriradasta, jonka yhteyteen kuuluu rallicrossrata. Lisaksi alueelle on suun-
nitteilla kartingrata sekd motocross-, speedway- ja enduroradat. Tavoite on, etté
alueella voidaan harjoitella kokonaisvaltaisesti eri moottoriurheilulajeja seka jar-
jestaa kilpailuja. (KymiRing 2014, Sito 2014a, 3.)

Ratojen liséksi KymiRingin alueelle on tarkoitus rakentaa muun muassa hotelli,
yrityspuisto, erillisia tukitoimintatiloja sekéd varikkoalue ja palvelukeskus. Mootto-
riradan yhteyteen rakennetaan 300 metrid pitka varikkorakennus, joka sisaltaa
toimisto-, kahvila- ja ravintolatilat. My6s muita ratoja varten rakennetaan tarvitta-
vat tukitoimintotilat, jotka kasittavat huolto- ja varikkorakennukset. Moottoriurhei-
lukeskuksen lisdksi hankealueelle toteutetaan tapahtumakenttad, joka sijoittuu
moottoriradan sisdalueelle. KymiRing-hanke toteutetaan useassa vaiheessa alla
olevan taulukon mukaisesti (Taulukko 2). Tavoitteena on ajoharjoittelu- ja moot-

toriurheilutoiminnan aloittaminen vuonna 2016. (Sito 2014a, 3.)

Taulukko 2. KymiRingin rakennusvaiheet (Sito 2014a, 17.)

Rakennusvaihe Toteuttamisajanjakso
Maa- ja pohjarakennusty6t 2013*-2015
Ajoharjoittelurata 2014-2015
Moottorirata 2015-2016

| rakennusvaihe: varikkorakennukset 2016

Il rakennusvaihe: terminaalirakennus, paakat- 2018

somo/lava, welcome center, motelli ja tukira-

kennuksia

[ll rakennusvaihe: kauppa- ja koulutusraken- 2020
nus, osa yrityspuistoa, katsomorakennelmat ja

tukirakennuksia radan kayttajille

IV rakennusvaihe: hotelli, loppuosa yrityspuis- 2025
tosta, toybarn-kiinteistét

*Pohjatutkimukset aloitettu syksylla 2013
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4.2 Alueen kaavatilanne

4.2.1 Suunnittelualueen kaavatilanne

Osa suunnittelualueesta kuuluu Kymenlaakson energiamaakuntakaavassa (vah-
vistettu 10.4.2014) pistekatkoviivalla ja merkinnalla tv 2014, rajattuun tuulivoima-
loiden alueeseen (Kuva 12). Merkinnallé osoitetaan maakunnallisesti merkittavat

tuulivoimaloiden sijoitusalueet. (Kymenlaakson liitto 2014a, 30.)

Kymenlaakson maakuntakaavassa, maaseutu ja luonto (vahvistettu 14.12.2010)
suunnittelualueelle on osoitettu aluevaraukset merkinnéilla EOm ja EJ. Merkin-
nalld EOm osoitetaan maa-aineslain piiriin kuuluvia maa-ainesten ottamiseen so-
veltuvia alueita, joiden osalta on selvitetty pohjavedenhankinnan seka alueraken-
teen ja luonnon- ja maisemansuojelun tavoitteiden ja ottotoiminnan yhteensopi-
vuus. Merkinnalla EJ osoitetaan maakunnallisesti ja seudullisesti merkittavia jat-
teen vastaanottoa, kasittelya ja loppusijoitusta palvelevia laitoksia, rakenteita tai
alueita. Osa suunnittelualueesta kuuluu moottoriurheilukeskusta ymparéivaan
aaltoviivalla merkittyyn melualueeseen. Melualue osoitetaan alueille joiden melu-
taso Lden on yli 55 dB. Vt 12 on osoitettu moottori- tai moottorilikennetieksi. (Ky-
menlaakson liitto 2009, 33, 73 ja 85.)

Suunnittelualueen ita- ja lansipuolella on voimassa Kymenlaakson maakunta-
kaava, taajamat ja niiden ymparistét (vahvistettu 12.6.2006), jossa suunnittelu-
alueen lansipuolelle on osoitettu eritasoliittyma vt 12 ja seututien vélille. Lansi-
puolella on my6s merkinnalla TP osoitettu tyépaikka-alue. Merkinnalla osoitetaan
vahintadn seudullisesti merkittdvat monipuoliset tydpaikka-alueet. Alueelle saa-
daan sijoittaa ymparistdhairiéta aiheuttamatonta teollisuutta ja varastointia, toi-
misto- ja palvelutydpaikkoja. Alueen itédpuolella ei ole kaavamerkintdjd ennen
kuin noin 1,5 kilometrin pd&ssé suunnittelualueen reunasta alueet merkinnéilla T
ja M. Merkinnalld T osoitetaan maakunnallisesti ja seudullisesti merkittavat ym-
paristdvaikutuksia aiheuttavat teollisuusalueet ja teollisuuden varastoalueet.

Merkinnalla M, johon myés valtaosa suunnittelualueesta kuuluu, osoitetaan maa-
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ja metsatalouskayttdéon tarkoitettuja alueita, joita voidaan kayttda alueen paaasi-
allista kayttdtarkoitusta sanottavasti haittaamatta ja luonnetta muuttamatta myds
muihin tarkoituksiin, kuten haja-asutusluonteiseen asutukseen seké jokamiehen
oikeuden rajoissa ulkoiluun ja retkeilyyn. Edella mainitut aluemerkinnat nakyvat
Kymenlaakson maakuntakaavan otteessa (Kuva 12), jossa on yhdistetty energia-
maakuntakaavan, maaseutu ja luonto maakuntakaavan, seka taajamat ja niiden

ymparisté maakuntakaavan merkinnat. (Kymenlaakson liitto 2006, 57 ja 70.)

Kuva 12. Ote Kymenlaakson vahvistetusta maakuntakaavasta (Kymenlaakson
liitto 2015.)

Kymenlaakson maakuntakaavassa, kauppa ja merialue (vahvistettu 26.11.2014),
on esitetty uusi eritasoliittyma punaisella ympyrélld KymiRingin kohdalle suunnit-
telualueen itdreunaan (Kuva 13). Merkinnalld osoitetaan suunnitellut eritasoliitty-
mat, jotka yhdistavat maakuntakaavassa osoitettuja teitd ja katuja. Ajoyhteys
suunnitellulle KymiRing-hankealueelle on talla hetkellda suoran liittyman kautta.
Maakuntakaavassa varaudutaan alueen kasvavan liikenteen jarjestelyyn erita-

soliittyman kautta. (Kymenlaakson liitto 2014b, 77.)
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Kuva 13. Ote Kymenlaakson maakuntakaavasta, kauppa ja merialue (Kymen-
laakson liitto 2014b.)

Suunnittelualueella on kaupungin valtuuston 21.5.2007 ja korkeimman hallinto-
oikeuden 31.3.2009 hyvéksyma Kuusankosken oikeusvaikutukseton yleiskaava.
Alue on osoitettu tdssé yleiskaavassa maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi M
ja kaatopaikka-alueeksi EJ. Merkinnalla M alueet varataan pédaasiassa maa- ja
metsatalouden harjoittamiseen. Alueilla sallitaan maa- ja metséataloutta palveleva
rakentaminen, haja-asutusluonteinen asuinrakentaminen seké ulkoilua ja virkis-
tysta palveleva rakentaminen. Merkinnélla EJ osoitetaan tdssd Lamminmaessa
sijaitseva teollisuuden jatteenkasittelyalue. Nama merkinnat esitetédén otteessa
Kuusankosken kaupungin Yleiskaava 2020 (kaupunginvaltuusto hyvaksynyt
21.5.2007) oikeusvaikutuksettoman osan kaavakartasta (Kuva 14). (Kouvolan
kaupunki 2007b, 35 ja 38.)

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.
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Kuva 14. Ote Kuusankosken oikeusvaikutuksettomasta yleiskaavasta (Kouvolan
kaupunki 2007a.)

4.2.2 KymiRingin alueen kaavatilanne

Kymenlaakson maaseutu ja luonto maakuntakaavassa (vahvistettu 14.12.2010)
KymiRing-hankkeelle on osoitettu aluevaraus erityisalueen merkinnalla E. Mer-
kinnalla osoitetaan alueita, joilla harjoitettava erityinen urheilutoiminta aiheuttaa
melua, ja jolla liikkuminen on rajoitettua. Alueella on voimassa MRL 33§ mukai-
nen rakentamisrajoitus. Alueella oleva Saunakankaan geologinen muodostelma
on osoitettu arvokkaaksi geologiseksi muodostumaksi (ge 1515). Alueen ympa-

rille on osoitettu melualue. (Kymenlaakson liitto 2009, 38.)

Kymenlaakson energiamaakuntakaavassa on tuulivoima-aluevaraus Tillolassa
(katso 4.2.1. Suunnittelualueen kaavatilanne). KymiRingin alustavassa tuulivoi-
matarkastelussa suunnittelualueen yhteyteen on esitetty kolme tuulivoimalaa,
mutta toistaiseksi energia- ja lammdntuotantohankkeiden jatkosuunnittelusta on
luovuttu. (Sito 2014a, 36.)
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KymiRingin alueen ita- ja lansipuolella on voimassa Kymenlaakson maakunta-
kaava, taajamat ja niiden ympaéristét (katso 4.2.1. Suunnittelualueen kaavati-
lanne). Kymenlaakson maakuntakaavassa, kauppa ja merialue, on osoitettu
paikka uudelle Kontjarven eritasoliittymalle (katso 4.2.1. Suunnittelualueen alu-

een kaavatilanne).

KymiRing alueella on voimassa Kausalan—Kirkonkyldn osayleiskaava (Kunnan-
valtuusto hyvaksynyt 25.1.2011). Osayleiskaavassa suunniteltua moottoriurhei-
lukeskusta varten on osoitettu noin 166 hehtaarin suuruinen aluevaraus/selvitys-
alue merkinnalla E-1/sel (Kuva 15). Moottoriurheilukeskuksesta on osoitettu kaksi
tieliikenteen ja kevyen liikenteen yhteystarvetta, joista yksi alueen itdpuolelle val-
tatielle 12 ja toinen alueen lansipuolelle vt 12 suunnitellun alikulun kautta Niini-
maentielle. Liittyman yhteydessa sijaitsee myds ekologinen yhteystarve, jonka si-
jainti on ohjeellinen. (Sito 2014a, 47.)

Vanhan maantien alue on osoitettu arvokkaaksi rakennetun kulttuuriymparistén
alueeksi (sk). Suunnitellun moottoriurheilukeskuksen alueelle on osoitettu moot-
toriurheilun aiheuttaman melun torjuntatarve, joka aiheutuu nykyisestd asutuk-
sesta, virkistystoiminnoista, ympaéristéolosuhteista tai suunnitellusta maankay-
toéstd (mo). Suunnittelualueella sijaitsee arvokas moreenimuodostuma (ge-1).
Alueen pohjoisreunan tuntumassa sijaitsee seudullinen ulkoilun p&éreitti, jonka
sijainti on ohjeellinen (musta ympyraviiva), luonnoltaan erityisen arvokas alue
(luo) seké luonnonsuojelualue (SL). Mustalammen rannassa on loma-asuntoalue
rantavybhykkeelld, jossa sijaitsee 6 rakennuspaikka (RA). Alueen itdpuolelle on
osoitettu tydpaikka-alue, jonka yritys-, palvelu- ja muut toiminnot tukeutuvat |-
heisen moottoriurheilun tapahtumakeskuksen toimintaan (TP-2). Valtatie 12 ete-

l&puolelle on osoitettu teollisuus- ja varastoalue (T). (Sito 2014a, 47.)
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Kuva 15. Ote Kausalan—kirkonkyl&n osayleiskaavasta (litin kunta 2012.)

KymiRingin hankekokonaisuuden toteuttamiseksi on laadittava maankaytto- ja
rakennuslain (MRL 5.2.1999/132) mukainen asemakaava. Asemakaavassa 0soi-
tetaan alueen kaytdn ja rakentamisen jarjestaminen. Hankealueen asemakaava-
prosessi kadynnistyi 21.2.2011 litin kunnanhallituksen kaavan laatimispaatdksella
ja 18.3.2013 KymiRing Oy:n ja litin kunnan valisen asemakaavoituksen kaynnis-
tdmissopimuksen hyvaksymiselld. Asemakaavoituksen aikataulu noudattaa
YVA-prosessin etenemistd. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla
7.11.-9.12.2013. Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu jarjestettiin 31.1.2014 ja
kaavaluonnos on ollut nahtavilla kesalla 2014. litin kunnan kaavoitustoimikunnan
11.5.2015 kokouksen pdytdkirjan mukaan uusi kaavaluonnos (paivatty
11.5.2015) asetetaan nahtaville pian. (litin kunta 2014, 4; Sito 2014b, 6 ja 24.)
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4.3 Liikenneyhteydet ja -suunnitelmat

4.3.1 TEN-T verkosto

Suunnittelualueen eteldpuolella kulkeva Helsinki—Pietari-rautatie on osa TEN-T
ydinverkkoa, ja pohjoispuolella kulkeva vt 12 osa TEN-T kattavaa verkkoa (Kuva
16). Suunnittelualue sijaitsee siis logistisesti hyvin merkittavalla paikalla. Euroo-
pan laajuinen liikenneverkko (Trans-European Transport Networks, TEN-T) on
kaksitasoinen. TEN-T-verkko muodostuu ydinverkosta, jonka on méaara valmistua
vuoden 2030 loppuun mennessa seka kattavasta verkosta, jonka on maara olla
valmis vuoden 2050 loppuun mennessa. EU tukee TEN-T-verkon kehittdmista.
Yhtendisen liikenneverkon tavoitteena on EU:n sisdmarkkinoiden ja alueellisen
koheesion seka kestavan liikennejarjestelman edistaminen. Tarkedna padmaa-
rana on myos alueellisen kilpailukyvyn ja tydllisyyden parantaminen. TEN-T-ver-
kon parantamistoimenpiteet liittyvat mm. puuttuvien liikkenneyhteyksien kehittami-
seen seka liikenteellisten pullonkaulojen poistamiseen seka eri likennemuotojen

toiminnalliseen yhteensovittamiseen. (Liikennevirasto 2015a.)
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Kuva 16. TEN-T ydin- ja kattavaverkosto Suomessa (Liikennevirasto 2015a.)
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4 3.2 Tiesuunnitelmat

Kattavan TEN-T verkon vt 12 Tillola — Keltti vélille on tehty vuonna 2009 tiesuun-
nitelma ja vuonna 2011 rakennussuunnitelma tien parantamisesta nelikais-
taiseksi moottorilikennetieksi. Uudistetun liikennepolitikan seurauksena koko
Lahti-Kouvola yhteysvalin kehittdmisen sisélté on ollut uudelleen arvioitavana.
Tillola — Keltti yhteysvalin tiesuunnitelman tarkistus kdynnistettiin vuonna 2014
siten, etta tietd kehitetddn kayttajatarveldhtdisesti ja kustannustehokkaasti vai-
heittain rakennuskustannuksiltaan pienimmilld toimenpiteilla. Osuuden liikenne-
verkon kehittdmiseen vaikuttaa suunniteltu KymiRingin moottoriurheilukeskus.
(Kaakkois-Suomen ELY 2015b.)

Vuonna 2014 valmistuneessa vt 12 Lahti — Kouvola palvelutasoselvityksessa esi-
tetdan, ettd Tillola—Keltti valia kehitetdan keskikaiteelliseksi ohituskaistatieksi. Til-
lola—Keltti valin tiesuunnitelman tarkistus ja siihen siséltyvien maaperatutkimus-
ten maastoty6t kaynnistyivat kesdkuussa 2014. Tiesuunnitelman tarkistuksen
luonnoksia esiteltiin avoimessa yleisétilaisuudessa 5.11.2014. Tiesuunnitelma
valmistui huhtikuussa 2015, jonka jalkeen tiesuunnitelman tarkistuksen maantie-
lain mukainen kasittely kdynnistyi. Hyvéksymispéatds annettaneen vuoden 2015
aikana. (Kaakkois-Suomen ELY 2015b.)
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Kuva 17. Ote valtatie 12 Tillola—Keltti yleiskarttaluonnoksesta 14.1.2015 (Kaak-
kois-Suomen ELY 2015c.)
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Vt 12 Tillola—Keltti luonnoskartassa (Kuva 17) KymiRingin liittyma on esitetty pi-
saraliittymana, jossa seka vt 12 pohjois- ettd eteldpuolella on suorat rampit. Ky-
seesséa on siis rombinen eritasoliittyma. Valtatiehen nahden poikittainen liikenne
kulkee valtatien ali. (Grénroos 2015; Kaakkois-Suomen ELY 2015c.)

KymiRing-hankkeen tdysimaarainen toteuttaminen edellyttdd muutoksia vt 12:n
littymajarjestelyissa. Moottoriurheilukeskus lisda vt 12 ja l1ahistén vaylien kuormi-
tusta. Moottoriradan liikkenneselvityksessa on esitetty KymiRingin liittymalle tie-
suunnitelmasta poikkeavaa sijaintipaikkaa ja rombista eritasoliittymaa. Valtatie
12 tavoitetilannekartassa (Kuva 17) esitetdan uusi eritasoliittyma, joka muuttaisi

myds suunnittelualueen saavutettavuutta ja liikenneturvallisuutta.

Valtatielle 6 tehd&én yleissuunnittelua Kouvolan kohdalle. Yleissuunnitelman laa-
timinen on aloitettu maaliskuussa 2012 ja se valmistuu talvella 2015. Suunnitte-
lun tavoitteena on kehittda ja parantaa valtatieta 6 ja siihen kytkeytyvia tie-, liit-
tyma- ja katujérjestelyjd. Muun muassa valtateiden 12 ja 6 littymaalueen liiken-
nejarjestelyt halutaan muuttaa. Tdma on huomioitu myds Kouvolan keskeisen
kaupunkialueen osayleiskaavan laadinnassa, jossa osoitetaan uusien eritasoliit-

tymien paikat punaisella ympyralla. (Kuva 18). (Kaakkois-Suomen ELY 2015a.)

\ - A
Y
\ ] )
7
)
]
]
\ apan

.
.

Kuva 18. Ote Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaavaluonnoksesta,
likenneverkko (Kouvolan kaupunki 2014.)
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4.3.3 Julkinen liikenne

Kouvolan paikallislikenteen bussireitit eivat kulje suunnittelualueen ohi. Lahim-
maét paikallisliikenteen linjojen 11 ja 4 pysékit ovat Korialla, jonne on suunnittelu-
alueelta matkaa noin 5 kilometrid. Kaukoliikenteen Anhavaisen ja Toittilan linja-
autopyséakit ovat ldhimpana suunnittelualuetta. Matkahuollon kaukoliikenteen
vuoroja, jotka pysahtyvat ndilld pysakeilld, kulkee kolmisen kappaletta suun-
taansa vuorokaudessa Kouvolan ja Lahden valilla. Vuorot palvelevat tyématkalii-
kennetta ajoittuen normaality6aikaliikenteen mukaisesti aamuun, varhaiseen ilta-

paivaan ja alkuiltaan. (Matkahuolto 2015)

4.4 Suunnittelualueen vahvuudet ja heikkoudet

Lahtdtietojen perusteella laadittiin suunnittelualueesta SWOT-analyysi, jossa

e S = Strengths = vahvuudet
e W =Weaknesses = heikkoudet
e O = Opportunities = mahdollisuudet ja

e T =Threats = uhat.

Suunnittelualueen suurin vahvuus on sen liikenteellinen sijainti vt 12 laheisyy-
dessa seka vt 12 ja vt 6 risteyksen laheisyydessa. Muita merkittavia vahvuuksia
on alueen suuri pinta-ala, joka mahdollistaa my6s paljon tilaa vaativa toimintaa,
sekd vahainen muun kaytdén yhteensovittaminen. Kaavoituksen kannalta on
myds etua siité ettd alueella on vain yksi maanomistaja jolloin valtytdan ainakin
maanomistajien valisiltéd erimielisyyksiltd maankayttéa koskien. Alueen suurin
heikkous on sen sijainti erilladn olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta. Alu-
eella ei ole valmiiksi rakennettua infraverkostoa, eiké sitd ole kaavoitettu. Kuva

19 on suunnittelualueesta tehdyn SWOT-analyysin yhteenveto.



VAHVUUDET
logistinen sijainti

laaja yhden omistajan

omistama alue

vahan yhteen sovitettavaa

muuta maankayttéa

sijainti Kouvolan ja Lahden

vélissa
vt 12:n rinnakkaistie

luonto, erityisesti laajat

metsastysmaat

MAHDOLLISUUDET

raideliikenne lahella
uusi KymiRingin eritasoliittyma
KymiRingin laheisyys

tilaa myds paljon tilaa

vaativalle toiminnalle
maa-ainesvarat

kaavoituksen kautta kiinteiston

arvonnousu
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HEIKKOUDET

huonot julkisen liikenteen

yhteydet

moottoriurheilukeskuksen ja

liikkenteen melu

olemassa olevat

littymajarjestelyt

irrallaan olemassa olevasta

yhdyskuntarakenteesta

aluetta ei ole kaavoitettu

UHAT

alueelle ei saada toimijoita

KymiRing-hankkeen

epaonnistuminen

Kontjarven loma-asumisen
hairiintyminen

alueen virkistyskayttd
esimerkiksi metsastykseen
karsii

tulevaisuuden

maankayttétarpeet arvioidaan

vaarin

Kuva 19. Suunnittelualueen SWOT-analyysin yhteenveto



42

5 IDEOINTI JA MAANKAYTTOVAIHTOEHDOT

5.1 Ideointi

Maankayttdvaihtoehtojen ideoinnissa on léhdetty liikkeelle voimassa olevista
kaavoista ja maankdytdén suunnitelmista seka SITOn Kouvolan kaupungille laati-
masta Niemensuon alueen maankayttétarkastelusta. Lamminmaen kaatopaikka
jatkaa toimintaansa alueella entiseen tapaan. Lisdvaihtoehtoja on haettu vapaasti
muun muassa benchmarkkaamalla muita moottoriurheilukeskuksia ja haastatte-
lemalla alueen viranomaistahoja sekd KymiRing-hankkeen edustajia. Myds suun-
nittelualueesta tehty SWOT-analyysi on huomioitu ideoinnissa. Kaikki maankayt-
tévaihtoehdot joita tdssa tydssa kasitellddn, on keratty alla olevaan taulukkoon
(Taulukko 3).

Taulukko 3. Maankayttévaihtoehtojen ideointi

metsatalous matkailupalvelut | teollisuus virkistyspalvelut

tuulivoima toimitilat varastointi laajennetut liiken-

maa-ainesten otto liike- ja huoltoase- | tukkukauppa neasemapalvelut
marakennukset logistiikka majoitus- ja mat-

kalliokiviainesten  kailupalvelut

otto

5.2 Haastattelut/vierailut

Vierailimme 2.2.2015 UPM:n toimeksiantajan Ahti Laakson kanssa Kouvolan
seudulla tapaamassa tdman opinndytetydn kannalta olennaisimpia Kouvolan
kaupungin ja KymiRing-hankkeen edustajia. Tavoitteena oli kartoittaa naiden si-
dosryhmien ndkemyksia Niemensuon alueen kaytdsta, seka tutustua henkil6ihin

joilta tarvittaessa voisi kysya lisatietoja tdhan opinnaytetydhon liittyen.
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5.2.1 Kouvolan kaupungin yleiskaavapaallikén haastattelu

Tapasimme Kouvolan kaupungin yleiskaavapaallikén Kari Parjanteen. Vierailun
tarkoituksena oli selvittdd Kouvolan kaupungin kantaa Niemensuon alueen kaa-
voittamiseen ja onko Kouvolan kaupungilla jotain toiveita tai ajatuksia siitd miten

Niemensuon aluetta kannattaisi kayttaa.

Parjanteen edeltdja on teettanyt kesalla 2014 Sitolla Niemensuon maankaytt6-
tarkastelun, jota ei kuitenkaan ole virallisesti kdsitelty Kouvolan kaupungilla. Par-
janteen mukaan Kouvola suhtautuu kuitenkin hyvin myétamielisesti Niemensuon
alueen kaavoittamiseen mahdollisimman pikaisella aikataululla. Han ei née tuuli-
voiman sijoittamista Niemensuon alueelle hyvanad maankayttévaihtoehtona, mi-
kali KymiRing-hanke toteutuu. Alue on jo valmiiksi melualuetta, eiké haluta etta
melualue laajenisi enda "syvemmalle” vt 12 ymparistéon. Energiamaakuntakaa-
vassa alue on kuitenkin osoitettu tuulivoima-alueeksi eika tuulivoima ole néin tay-
sin poissuljettu vaihtoehto etenk&dan jos KymiRing-hanke ei toteudu. Parjanteen
nadkemys on ettd logistiikkaa tai jatteenkasittelya varten ei tarvita Kouvolassa li-
saa tilaa, sen sijaan han nakee ettd paljon tilaa vaativalle, esimerkiksi puuhak-

keen, varastoinnille voisi olla tarvetta. (Parjanne 2015.)

5.2.2 KymiRing-hankkeen projektipaéllikbn haastattelu

KymiRing-hankkeen projektipaallikké Timo Pohjola ja projektiasiantuntija Pekka
Sorvali esittelivat hankkeen ja missa vaiheessa hankkeessa ollaan. Kavimme
myo6s keskustelua siitd mitka toiminnot vt 12 eteldpuolella Niemensuon alueella

tukisivat KymiRingin toimintaa.

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen vt 12 Tillola—Keltti parannetun suunnitelman
14.1.2015 luonnoksessa uudelle, vt 12 etelapuolelle sijoittuvalle, likennease-
malle osoitetaan 4,5 hehtaarin alue UPM:n maalle. My&és moottoriurheilukeskuk-

sen vastaanottopalvelut voitaisiin sijoittaa likenneaseman yhteyteen. Pohjolan
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mukaan KymiRingin toimintaa tukisi parhaiten Niemensuon alueen kaytté auto-
teollisuuden ja logistiikan tarpeisiin. Niemensuon alueelle toivottaisiin paljon tilaa
vaativia teollisuustontteja muun muassa autonrengasvalmistajia, autonrakenta-
misessa kaytettavien komponenttien valmistajia, seka polttoaineita ja ajojarjes-
telmid tuottavia yrityksia varten. Téllaisilla yrityksilla olisi erinomaiset mahdolli-

suudet suorittaa tuotteidensa testausta KymiRingilla. (Pohjola 2015.)

5.2.3 KINNO Kouvola Innovation Oy haastattelu

Tapasimme KINNO Kouvola Innovation Oy:n edustajia Kouvolassa. Kouvolan
kaupungin omistaman Kouvolan seudun kehittdmisyhtién KINNOn Simo Paivinen
kertoi ettd RRD- ja TEN-verkostojen solmukohtaan Kouvolan Keltakankaan alu-
eelle on tulossa suuri etenkin rautatielogistiikkaan keskittynyt alue. Logistiikkatoi-
minnot pyritdan keskittdmaan télle alueelle. Han naki kuitenkin ettd jonkin verran

voisi olla tarvetta kumipydraliikenteen logistisiin tarkoituksiin. (Paivinen 2015a.)

Paivinen on ollut myés mukana Vendjalld KymiRing-hankkeen
esittelytilaisuuksissa, joissa on noussut esille tarve suurille noin 10 hehtaarin au-
toteollisuuden tonteille. Isoja teollisuustontteja on muutenkin kyselty Kouvolan
kaupungilta jonkin verran. Paivinen ndkee Niemensuon alueen nimenomaan
paljon tilaa vaativan toiminnan alueena, pois lukien suoran kuluttajakaupan.
Muuhun kuin paljon tilaa vaativaan toimintaan Kouvolan kaupungilta 16ytyy jo
hyvin tilaa ja tilavarauksia muualta. Paivinen toimitti tapaamisemme jalkeen
sahkdpostilla listan siitd minkalaisiin tarkoituksiin ja minkdkokoisia maa-alueita
heiltd on kyselty. Kyselyt on listattu alla olevaan taulukkoon (0). (Paivinen 2015a;
Paivinen 2015b.)
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Taulukko 4. KINNOIle esitettyja toimitila- ja maa-alue kyselyitd (Paivinen
2015b.)
Kouvolan seudun toimitiloihin ja maa-alueisiin liittyvia kyselyita

kayttotarkoitus tilantarve kyselyiden maara
logistiikka 5000-20000 m? useita
(rakennus)
tukkukauppa 20000-50000 m?2 useita
(rakennus)
tukkukauppa 10-20 hehtaaria useita
(maa-ala)
hake yms. varastointi 2—-10 hehtaaria
raaka-ainevarasto 2-20 hehtaaria
(maa-ala)

raaka-ainevaraston ja tuo- yli 20 hehtaaria (maa-alue)

tannon yhdistelma 100000 m? (rakennus)

puualan tuotantolaitos 2 hehtaaria

teollisuustilaa 1-10 hehtaaria (maa-alue +
rakennukset)

autoteollisuus 1-10 hehtaaria

huoltamotoiminta 1-2 hehtaaria (maa-alue) useita

5.2.4 Kymenlaakson liitto haastattelu

KymiRing-hankkeen projektipaallikkd Timo Pohjola jarjesti UPM:lle tapaamisen
Kymenlaakson liitossa. Esittelimme UPM:n Ahti Laakson kanssa Niemensuon
alueen maankayttésuunnitelmia ja yleisesti UPM:n Kymenlaakson kiinteistéhank-
keita. Kymenlaakson liton suunnittelujohtaja Ari Pietarinen ja maakuntajohtaja
Juha Haapaniemi ottivat kantaa maankayttésuunnitelmiin seka yleisesti maakun-

takaavoituksen tilanteeseen.

Pietarinen kommentoi ettd maakuntakaava ohjaa suunnittelualuetta tuulivoima-
rakentamiseen. Mikali alueelle tuodaan liike- ja toimitiloja tai teollisuutta SITO:n
maankayttétarkastelun 2 ja 3 vaihtoehtojen laajuudessa tulisi arviointi tehda ha-
nen mielestddn maakuntakaavatasoisesti, ennen kuin voidaan edeta yleiskaava-
tasolle. Kaupan viemisen Niemensuon alueelle Pietarinen nékee vieraana aja-

tuksena. (Haapaniemi & Pietarinen 2015.)
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Kymenlaakson litossa on maakuntakaavan ajantasaisuuden tarkastelu meneil-
I&&n. Uusi maakuntakaava tullee olemaan kokonaismaakuntakaava. Tarkoituk-
sena on kuulla muun muassa maakunnan elinkeinoeldman edustajia heidan tar-

peistaan. Myés UPM:&a tullaan kuulemaan. (Haapaniemi & Pietarinen 2015.)

Laakso kyseli puuhuoltoalueiden tarpeesta liittyen lisdantyvaan energiapuun ja
biopolttoaineiden kayttéon. Pietarisen ndakemyksen mukaan ei ole erityista tar-
vetta uusille puuhuoltoalueille, koska tehtaiden alueilla on riittavasti tilaa palvele-
maan niiden omaa puuhuollon tarvetta. Laakso kertoi ettd esimerkiksi Pirkan-
maalla paéatettiin perustaa toimijasta riippumattomia yhteisid puuhuoltoalueita.

(Haapaniemi & Pietarinen 2015.)

Pohjola korosti edelleen sité ettd Kouvolan valikoituminen TEN-T-ydinverkoston
rautatieterminaaliksi pitdd hyddyntéa tdysin. Vaikka rautatieterminaalia varten on
jo 120 hehtaarin aluevaraus olemassa, tulisi varmistaa, ettd Kouvolasta 16ytyy
myds lisdalueita, mikali tila loppuu varatulla alueella. Pohjola muistutti myés, etta
Niemensuon alueen eteldpuolella kulkeva rata on oikaistu ja vanha ratapohja on
edelleen olemassa, jolloin tdhan voitaisiin mahdollisesti tehda lisdlastaus-/varas-
tointialue. Yksityinen henkilé6 on ostanut ratapohjan ja ratakiskot on purettu pois.

(Haapaniemi & Pietarinen 2015.)

5.3 Muiden moottoriurheilukeskusten benchmarkkaus

KymiRing-hankkeen Timo Pohjolan mukaan KymiRing-moottoriurheilukeskus
vastaa Euroopan tasolla kokoluokaltaan I&hinna Ndrnburgringin ja Silverstonen
moottoriurheilukeskuksia. Seuraavana tarkastellaan néitéd moottoriurheilukeskuk-
sia selvittddksemme voitaisiinko Niemensuon alueen maankaytén ideoinnissa

hyédyntaa naiden moottoriurheilukeskusten mallia.
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5.3.1  Ndrburgring

Nurburgring on moottorirata Saksassa. Radan vanhin, vuodelta 1927, oleva osa
20,8 kilometria pitkd Nordschleife on padasiassa autotehtaiden testiratana, ylei-
sbn kaytettdvissa ja kilpailukdytéssa vain muutaman kerran vuodessa kesta-
vyysajoissa. Nykyiselld 4,5 kilometrin pituisella radalla ajetaan Euroopan GP:n
Saksan osakilpailu vuorovuosina Hockenheimin radan kanssa. Muita tunnettuja
radalla kaytavia kKilpailuja ovat Nurburgringin 1000 kilometrin kilpailu, sekd DTM-
, GP2- ja Formula 3 -luokkien kilpailut. (MyGPTicket 2015a.)

Vilittdmassa Nurburingin laheisyydessa on useita hotelleja, leirintdalue, ravinto-
loita, autovuokraamo ja kongressisali. Alueella on rakennettu myds konserttisali
ja huvipuisto, joita ollaan purkamassa pois kannattamattomina. Hieman kauem-
pana on teollisuusalue, jonka toimijoilla on yhteyksid moottoriurheiluun esimer-

kiksi autonrengasvalmistajien testitiloja. (Pohjola 2015.)

Noin 25 hehtaarin kokoinen Nurburgringin teollisuusalue on saanut alkunsa
vuonna 1996, jolloin nykyaan alueen suurin tyénantaja Capricorn Composites in-
vestoi teollisuusalueelle omat toimitilat. Tana paivana alueella toimii noin 30
moottoriurheiluun liittyvaa yritysta, ja alueella tydskentelee noin 300 henkilba.
(Lindner & Sartoris 2013.)

Benchmarkatakseni Nurburgringin teollisuusaluetta tatd opinndytety6ta varten
hain internetista tietoa tasta noin kolmen kilometrin paassa Nurburgring radasta
sijaitsevasta teollisuusalueesta ja sen yrityksista. Taulukko 5 on yhteenveto eri
internet-lahteista keratyista tiedoista, eika kyseessa ole taydellinen listaus vaan
enemmankin suuntaa antava lista eri toimijoista ja niiden kayttdmasta maapinta-
alasta. Kuva 20 esittda alueen tonttijaon ja kayttétilanteen vuonna 2006. Kuvassa
esitetaan sinisella myydyt tontit, keltaisella vapaat tontit ja vihreélla likenneym-
pyrd. Kuvan perusteella laskien alueen keskimaarainen tonttikoko on noin 5 600
m?, tonttien pinta-alojen vaihdellessa valilla 1 581-15 000 m?. Satelliittikuvassa
nakyy miten alue on rakentunut vuonna 2013 (Kuva 21). (A.W. Gebr. Theisen
Gbr. 2006.)
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Taulukko 5. Nuarburgringin teollisuusalueen yrityksia ja niiden tonttien pinta-alat

Yrityksen nimi
Manthey Racing

Kumho-Motorsport
Deutschland

Bridgestone

Phoenix Racing

KFB-Extramobile (The
Four Dimension John-
son Industries Group)

Capricorn Testcenter

Black Falcon GmbH &
Co

wige Solutions

Stefan Manheller
Ohlins Dtc

ED Mineraldlhandels
Hotel Déttlinger H6he
Bluhm Werner

Tyre Trade Center am
Niirburgring

Hyundai Testcenter

Toimiala
katu- ja kilpa-autojen val-
mistaminen (Porsche)

rengasvalmistaja

rengasvalmistaja

moottoriurheilutalli
pelastusajoneuvojen val-

mistaminen

moottoritestaustiloja ja va-
raosapalveluja

moottoriurheilutalli

televisiointi ja ajanottolait-
teistot

autotarvikeliike

auto- ja moottoripyéréosat
(jousitus)

likenneasema

hotelli

autokorjaamo

rengasliike

ajoneuvotestaus

Tontin pinta-ala (m?)
11 000

12 000

10 000

8 000

23 000

4 000

4 000
2000

5000

4 000
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"Gewerbepark am Nurburgring”

Aktueller Stand der Vermarktung
Stand: 11.04.2006

ca. 10.000 m*
= vaerkaufte Fiichen

= oplionierte Flachen

B - freie Flachen

Kuva 20. Narburgringin teollisuusalueen tontit vuonna 2006 (A.W. Gebr. Theisen
Gbr. 2006.)

Kuva 21. Nurburgringin teollisuusalueen satelliittikuva vuonna 2013 (Google
Maps 2013.)
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5.3.2 Silverstone

Silverstone Circuit on moottorirata Northamptonshiren kreivikunnassa Englan-
nissa. Radalla ajettiin ensimmainen Formula 1 -sarjan MM-osakilpailu vuonna
1950. Rataa kayttavat muun muassa F1, British Super Bike Championship ja Bri-
tish Touring Car -sarjat. Silverstonen radan ldheisyydesta 16ytyy myods jonkin ver-
ran autoteollisuuden yrityksia, mutta ei kuitenkaan niin keskitetysti yhdeltad alu-
eelta kuin NUrnburgringissa. My6és majoitus- ja ravintolapalveluita on aivan radan
tuntumassa vdhemman. Silverstonen radan vieressd on Golf-kentta. (Pohjola
2015; MyGPTicket 2015b.)

Tilanne on kuitenkin muuttumassa Silverstonessa. MEPC osti syyskuussa 2013
noin 53 hehtaarin maa-alueen, jolla on rakennusoikeutta noin 250 000 m?. MEPC
perustaa Silverstonen radan valittémaan yhteyteen yrityspuiston. Tiloja tulee tut-
kimus- ja kehitys-, sekd tuotantokdyttédn, autovalmistajien testikeskuksiin, toi-
mistoihin ja koulutustarkoituksiin seké hotelleille. Alla olevassa kuvassa (Kuva
22) esitetddn Silverstonen moottoriurheilurata vaaleanharmaalla pohjalla,

MEPC:n maaomistukset tumman harmaalla seka suunnitellut kehitysalueet pu-
naisella. (Silverstone Park 2014b.)

SILVERSTONE PARK
AND CIRCUIT
N

®

L =
#_um umm— @ —DADFORDROAD- @

INNOVATION
CENTRE

MAP KEY

A413 '.II

: MEFC Land
MEFC Planned Development A43
Silverstone Circuit

Kuva 22. Silverstone Park ja rata (Silverstone Park 2014a.)
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Silverstone Parkissa on muun muassa "toimistohotelli”-tyyppinen tuotekehitys-
/toimistorakennus, jossa on yhteiset toimistopalvelut. Lisdksi alueelta 16ytyy vers-
tastiloja, tuotekehitystiloja, varastoja ja edustustiloja. Alla olevassa kuvassa
(Kuva 23) on esimerkkind Silverstone Parkin Buckingham Road -verstastilat
pinta-aloineen ja niiden pysakoéintijarjestelyt. Tilojen koot vaihtelevat suunnilleen
valilla 450-750 m?. Vastaavan tyyppista rakentamista voisi soveltaa suunnittelu-

alueella. (Silverstone Park 2014c.)

BUCKINGHAM ROAD UNIT PLAN & DIMENSIONS

4,908
5,165
5,161
5,210
8,082
5,141
4,908
5,973
5,340
5,290
5,287
5,284
5,284
5,290
5,281

amzommqmmmmm—ll

—
F=N

_—)
i

4

Kuva 23. Silverstone Parkin Buckingham Road -verstastiloja (Silverstone Park
2014c.)




52

6 MAANKAYTTOVAIHTOEHTOJA

6.1 Metsatalous

Suunnittelualue on merkitty Kymenlaakson maakuntakaavassa maa- ja metsata-
louskayttéon tarkoitetuksi alueeksi, jossa kaytdssa se talla hetkella padasiassa
onkin, Lamminm&en kaatopaikkaa Ilukuun ottamatta. Metsatalous vastaa
metsateollisuuden puuntarpeen tyydyttdmisestd ja metsien hoidosta.
Metsanhoidossa ja hakkuissa on noudatettava metsalakia ja mahdollisia
kaavamaarayksia, luonnonsuojelulakia ja muita vastaavia sdaddksia. Metsalaki
edellyttda, ettd metsanomistaja huolehtii paatehakkuun jalkeisesta
metsanuudistamisesta eli uuden metsan perustamisesta. Taimikon perustamisen
lisédksi metsanomistajan on turvattava taimikon eloonjagaminen ja kehittyminen.
Tarpeen mukaan tehtavid lain vaatimia t6itd ovat mm. heindntorjunta, vesakon
poisto ja taydennysistutus. Metsélain tarkoituksena on varmistaa, etté
uudistamisella saadaan aikaan taloudellisesti tuottava metsa. (Metsékustannus
2015.)

-! Suunnittelualue

l.._:
Kuviot

Nueri kasvatusmetsikkd
Pieni taimikko, alle 1,3 m
Uudistuzkypsd metsikki

O
|
]
[0 wvarttunut kasvatusmetsikkd
O
|

Varttunut taimikke, yli 1,3 m
lipuustoinen taimikko

Kuva 24. Suunnittelualueen kuviot puuston kehitysluokan mukaan



53

Valtaosa suunnittelualueen metsasté kuuluu varttuneen kasvatusmetsikdn kehi-
tysluokkaan (Kuva 24). Puuston kehitysluokka maaraytyy puuston ian, rakenteen
ja aiemman metsankasittelyn perusteella. Alla olevassa kuvassa (Kuva 25) esi-
tetdan metsan kehittymisen vaiheet. Varttuneen kasvatusmetsikdn keskilapimitta
rinnankorkeudella on yli 16 cm, mutta se ei ole vield uudistuskypsaa. Metsikkd
on uudistuskypséa, kun metsanomistaja saa enemman hydtya sen uudistamisesta
kuin sen edelleen kasvattamisesta. Suunnittelualueella on my&s uudistuskypséa

metsaa. Metsan kiertoajan kuluessa puunmyyntituloja kertyy sekd harvennus-

hakkuista ettd uudistushakkuista. Pddosa hakkuutuloista kertyy uudistushak-
kuista. (Metsékustannus 2015.)

Uudistuskypsat :

metsikort
Nuoret
kasvatusmetsﬁ

Kuva 25. Puuston kehittyminen (Metsédkustannus 2015.)

Varttuneet
kasvatusmetsikon
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6.2 Maa-ainesten ottaminen

6.2.1 Hiekan ja soran ottaminen

Suunnittelualueen pohjoisreuna, joka on osoitettu maakuntakaavassa maa-ai-
neksenottoalueeksi (EOm), on Salpausselan eteldliepeen hiekkaa ja hienoa hiek-
kaa seka jopa silttid (Kuva 26). Taté hiekkavarantoa kannattaa kayttaa lahiympa-

ristdssa tapahtuvaan rakentamiseen. Maa-aineksen ottolupaa alueella ei ole.

= N

N

A

Kuva 26. Hiekanottoalue maakuntakaavan EOm -aluerajauksena (Ahonen
2015.)

UPM:n geologin Ismo Ahosen mukaan hiekka-alueen (noin 44 hehtaaria) aines-
maara on arviolta noin 1,75 milj. m3ktr, joka vastaa noin 3,6 milj. tonnia. Vain osa
téstd ainesmaarasta voidaan kaytanndssa ottaa kayttéén maa-aineksenottolu-

pien saannin seké aineksen kaytettavyyden rajoitusten takia. (Ahonen 2015.)

6.2.2 Kalliokiviaineksen ottaminen

Suunnittelualueella on Lamminmaen kallioalue, jonka kayttamista kalliokiviainek-
sen ottamiseen UPM:lI& on tarkoitus selvittéda. Alue on lahtdkohtaisesti niin sa-
nottua Viipurin rapakivimassiiviin kuuluvaa viborgiittialuetta, jonka kivet ovat

yleensa lujuudeltaan heikohkoja, usein jopa luokattomia (alle 1V luokka). GTK:n
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Kitti Kiviainestilinpito -jarjestelméssa Lamminmé&en kallioalue on luokiteltu lujuus-
luokaltaan massakiveksi ja sitd on arvioitu olevan 1,1 milj.m3ktr. (Kuva 27). Alla
olevassa taulukossa (Taulukko 6.) on esitetty kallioalueiden luokittelu TVH 1998
(Tie- ja vesirakennushallitus) ja TIEL 1995 (Tielaitos) lujuusluokkiin. Massa-
kiveksi luokiteltu kiviaines soveltuu massatayttéihin ja yleiseen rakentamiskayt-
t6éon ilman tarkkoja laatuvaatimuksia, tierakenteiden jakavaan kerrokseen, suo-
datinkerrokseen ja alusrakenteeseen (pengertayttd) sekad sorateiden pintauksiin.
(GTK 2015.)

LAMMINMAKI {Kallioalu=) < (X
Havaintopaiva 19.7.2005

Havaintotunnus PAH3-2005-35

Kallioalueen nimi LAMMINMAKT

Lujuusluckitus Massakivi

Arvioitu maard (1000 x kiinto-m=) 1100

Jaljells (1000 x kiinto-m3) 1100

Pinta-ala 20.4

Kitti = Kallioalue

Add to Results

Kuva 27. Lamminmaen kallioalueen tiedot GTK:n Kitti-jarjestelméssd (GTK
2015.)

Taulukko 6. Kitti—tietojarjestelmén kallioalueiden arvioidun lujuusluokituksen rin-
nastuminen TVH 1988 ja TIEL 1995 -lujuusluokituksiin (GTK 2015.)

Luja Keskiluja Massakivi
TVH 1998 A I Il 1l >l
Los Angeles -luku <20 <25 <30 <35 >35
TIEL 1995 I Il Il \Y >V
Los Angeles -luku <15 <20 <25 <30 >30
Kuulamyllyarvo <7 <10 <14 <19 >19
Kallioalue taytyy tutkia, jotta selviaa miten paljon alueelta on saatavissa Il, Il ja/tai

IV luokkien murskeaineksia. UPM:n geologin Ismo Ahosen mukaan alueen kiviai-
nes on mahdollisesti ainakin osin luokan Il kiviainesta. Mikali kiviaineksen luoki-
tus nousisi porausnaytteiden perusteella keskilujaan luokkaan, soveltuisi se paal-

lystekerroksiin vahaisempien liikennemaaraluokitusten mukaisilla tieosuuksilla,
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tierakenteiden kantaviin kerroksiin, sorateiden pintauksiin ja rakennekerroksiin,
rautateiden rakennekerroksiin ja yleiseen rakentamiskayttéén. Ahonen on rajan-
nut kartalle (Kuva 28) 37 hehtaarin kallioalueen jonka hén arvelee olevan kaytet-
tavissa. Ainesmaara talla alalla on kokonaisuudessaan, noin +90 m mpy (meren-
pinnan ylapuolella) tasolle ottaen, noin 2,5 milj. m3ktr, joka vastaa noin 7 milj.

tonnin kiviainesmaaraa. (Ahonen 2015.)

Kuva 28. Lamminmaen kalliokiviainesalue Ismo Ahosen rajaamana (Ahonen
2015.)

6.2.3 Maa-ainesten ottamiseen liittyva lainsdadant6

Maa-aineslakia (555/1981) sovelletaan kun kived, soraa, hiekkaa, savea tai mul-
taa otetaan pois kuljetettavaksi, paikalla varastoitavaksi tai jalostettavaksi. Maa-
ainesten ottaminen muuhun kuin omaan kotitarvekdyttéén vaatii maa-aineslain
mukaisen luvan. Maa-aineksen ottolupa haetaan kunnalta, tdssa tapauksessa
Kouvolan kaupungilta. Kaupunki paattda luvan mydntédmisesta ja valvoo otta-

mista kaupungin alueella. (Ympaéristdministerié 2013c.)

Yhtena poikkeuksena maa-aineksen ottoluvan tarpeeseen on rakentamisen yh-
teydessa irrotettujen ainesten ottaminen ja hyvaksikayttd, kun toimenpide perus-

tuu rakennusvalvontaviranomaisen myéntdmaan MRL:n mukaiseen lupaan. Ra-
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kennuslupa oikeuttaa maa-ainesten poistamiseen ja hyédyntdmiseen rakennus-
paikalla rakentamista valmistelevana toimenpiteend (MRA 132/1999 72.2 §).

(Ymparistoministerié 2013c.)

Jos alueella ei vield ole rakennuslupaa, voidaan asemakaavan mukaiseen val-
mistelevaan rakentamiseen kuuluvat louhintatyét hoitaa maankaytté- ja raken-
nuslain (132/1999) 128§ mukaisen maisematyéluvan perusteella. Maisematydlu-
van myodntdd kunnan (tassa tapauksessa Kouvolan kaupungin) rakennusval-
vonta-viranomainen tai muu viranomainen, jolle se on siirretty (MRL 130.1 §).
Maisematy6luvan mukainen tyd on MRL (132/1999) 143 §:n mukaan saatettava
loppuun 3 vuodessa. Tybn loppuunsaattamista varten maaraaikoja voidaan pi-

dentda enintddn kolmella vuodella kerrallaan. (Ympéaristéministerié 2013c.)

Kiviaineksen ottamiseen tarvitaan ymparisténsuojeluasetuksen (713/2014) 2§:n
mukaan ymparistélupa. Ymparistdlupa tarvitaan kun kyseessa on joko kiven-
louhimo tai sellainen muu kuin maanrakennustoimintaan liittyva kivenlouhinta,
jossa kiviainesta kasitellaan vahintdan 50 paivaa, tai kiinted murskaamo tai kalk-
kikiven jauhatus tai sellainen tietylle alueelle sijoitettava siirrettdvéd murskaamo
tai kalkkikiven jauhatus, jonka toiminta-aika on yhteensa vahintaan 50 paivaa.
Vahaisempaankin toimintaan on haettava ymparistélupa, jos toiminta sijoitetaan
térkeélle tai muulle vedenhankintakéyttéon soveltuvalle pohjavesialueelle ja toi-
minnasta voi aiheutua pohjaveden pilaantumisen vaaraa. Naissa tapauksissa

ymparistéluvan myontda Kouvolan kaupunki. (Ymparistéministerié 2013c.)

Vesilain (687/2011) mukainen aluehallintovirastolta haettava vesilupa edellyte-
tédan, jos maa-ainesten ottaminen voi muuttaa pohjaveden laatua tai maaraa, ja
tdma muutos aiheuttaa pohjavesiesiintymén tilan huononemista tai olennaisesti
vahentaa tarkean tai muun vedenhankintakayttéén soveltuvan pohjavesiesiinty-
man antoisuutta tai muutoin huonontaa sen kayttdkelpoisuutta taikka muulla ta-
valla aiheuttaa vahinkoa tai haittaa vedenotolle tai veden kaytdlle talousvetena.
Tama voi tulla kyseeseen lahinnd, mikali suunniteltu maa-ainesten ottaminen
kohdistuu pohjavedenpinnan alapuolelle, pohjaveden ottamon suoja-alueelle tai

laaja-alaisesti pohjavesialueelle. (Ymparistéministerié 2013c.)
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Ahonen on maaritellyt kiviaineksenottotasoksi tason joka vastaa suunnilleen ym-
pardivan maaston tasoa. Talléin ei menna pohjavedenpinnan alapuolelle. Suun-
nittelualue ei sijaitse vedenhankinnan kannalta merkittédvaksi luokitellulla pohja-
vesialueella. Lahin vedenottamo on Ruokosuon vedenottamo, joka sijaitsee noin
3,5 km pohjoiseen. Vesilupaa ei tdssa tapauksessa tarvita melko suurella toden-
nakoisyydelld Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen insindérin Esa Hounin mukaan.
Hounin mukaan vesilupaa ei lahtdkohtaisesti tarvita vaikka ollaan pohjavesialu-
een lahella, kun ei olla merkityn pohjavesialueen sisélléd ja etenkdén kun ei ole
tarkoituksena ottaa maa-aineksia pohjavesitason alapuolelta. (Ymparistéministe-
rié 2013c; Ahonen 2015; Houni 2015.)

YVA-asetuksen (713/2006) 6§ sisaltyvan hankeluettelon perusteella suunnittelu-
alueen maa-aineksenottaminen edellyttdd YVA-menettelya. Hankeluettelon pe-
rusteella kiven, soran tai hiekan otto edellyttdd YVA-menettelya, mikali louhinta-
tai kaivualueen pinta-ala on yli 25 hehtaaria tai otettava ainesmaara on vahintaan
200 000 kiintokuutiometrid vuodessa. Paatdksen arviointimenettelyn soveltami-
sesta yksittdistapauksessa tekee alueellinen elinkeino-, liikenne- ja ympaéristd-

keskus. (Ymparistéministerié 2013c.)

6.2.4 UPM:n tapa toimia maa-aineshankkeissa

UPM:n maa-ainessopimuksissa kaikista toimintalupien hakemisesta, tien paran-
tamisesta ja/tai tekemisesta seka tuotannon valmisteluista vastaa maa-ainesten
ottaja, eli sopimuskumppani, kaikkine téineen ja kustannuksineen. Myés aines-
alueen tarkemmat kohdetutkimukset sopimusalueen tarkemmin rajaamiseksi, ta-
pahtuvat tyypillisesti sopimuskumppanin toimesta tai teettdmana, ja kumppanin

kustannuksella.

UPM:n tapauksessa ottosopimukset perustuvat joko sovittavalta alueelta pois
kuljetettavaan ainesmaaraan (kuormakirjojen perusteella maanomistajalle ilmoi-

tettavat hiekka- ja mursketonnit) tai murskauskirjanpidon mukaisiin murskattuihin
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aineseriin. Sopimusmalli voi olla my&s sovittavan kertaeran (maara jolle silla ker-
taa sovitaan toimintaluvat haettavan) myynti tai mahdollisesti jonkin osaeran
myynti. Myds maa-ainesalueen myyminen maapohjineen maaraalana on mah-
dollinen, mutta kuitenkin melko harvinainen toimintatapa. Sopimuskumppani on
joku kiviaineksia jalostava ja myyvé, sekd mahdollisesti myés maanrakennustoi-
mintaa harjoittava, ja siten omassa urakoinnissaan aineksia kayttava, yritys.
Puusto kuuluu maanomistajalle ja UPM:n tapauksessa UPM hoitaa puuston hak-

kuut ja kuljetukset omiin tarpeisiinsa omalla kustannuksellaan. (Ahonen 2015.)

6.3 Tuulivoima

6.3.1  Tuulivoimaloista ja niiden rakentamisesta

Yksi selked maankayttévaihtoehto suunnittelualueella on tuulivoima, koska Ky-
menlaakson energiamaakuntakaavassa alue kuuluu osin tuulivoima-alueeseen.
Tuulivoimarakentamisen keskittdminen maakuntakaavassa osoitetuille tuuli-
voima-alueille edistda valtakunnallisten alueidenkéyttétavoitteiden toteuttamista.
Alueiden erilaisuus huomioon ottaen maakuntakaavassa tulee osoittaa tuuli-
voima-alueet keskim&éarin 8—10 tuulivoimalan kokonaisuuksien ollessa kyseessa.

(Ymparistoministerié 2012, 18.)

Teollisen kokoluokan tuulivoimaloiden toteutuksen tulisi aina perustua kaavoituk-
seen tai suunnittelutarveratkaisuun. Maankaytt6- ja rakennuslain (895/1999) 77§
annetaan tuulivoimarakentamista koskevia erityissdantdja yleiskaavoitukseen liit-
tyen. Niin kutsutulla tuulivoimayleiskaavalla voidaan tietyin edellytyksin suunni-
tella tuulivoimarakentamista siten ettd rakennuslupa tuulivoimalan rakentami-
seen voidaan mydntéda suoraan yleiskaavan perusteella. Suoraan tuulivoimara-
kentamista ohjaavaa yleiskaavaa voidaan kayttaa tilanteissa, joissa muun maan-
kaytdén yhteensovittaminen tuulivoimarakentamisen kanssa voidaan ratkaista
asemakaavaa yleispiirteisemmassa mittakaavassa, esimerkiksi 1:10 000. Tyypil-
lisia tallaisia alueita ovat merialueet sekd sisémaan maa- ja metsatalousvaltaiset

alueet. (Ymparistdministerié 2012, 22—-28.)
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Tuulivoimarakentamista koskevan yleiskaavan on ohjattava riittdvasti rakenta-
mista ja muuta alueen kayttda kyseisella alueella ja suunnitellun tuulivoimanra-
kentamisen tulee sopeutua maisemaan ja ymparisté6n, seka tuulivoimalan tekni-
nen huolto ja sédhkoénsiirto pitaa olla mahdollista toteuttaa. Jos tuulivoimarakenta-
mista ohjaava yleiskaava laaditaan paaasiallisesti yksityisen edun vaatimana ja
tuulivoimahankkeeseen ryhtyvédn taikka maanomistajan tai haltijan aloitteesta,
kunta voi peria taltéd yleiskaavan laatimisesta aiheutuneet kustannukset koko-
naan tai osaksi. Kunta hyvaksyy kaava-aluekohtaisesti perittdvan maksun peri-

aatteet ja maksun perimistavan seka -ajan. (Ymparistéministerié 2012, 22 ja 28.)

Asemakaavan laatiminen on tarpeen kun tuulivoimarakentamisen ja muun maan-
kaytén yhteensovittaminen sita edellyttdd. Kunnalla on MRL 59§:n perusteella
oikeus perida asemakaavoituksesta aiheutuneita kustannuksia kaavoitushank-

keesta hyotyvalta. (Ymparistoministerié 2012, 25.)

Suunnittelutarveratkaisun ja tuulivoimarakentamista suoraan ohjaavan yleiskaa-
van tai asemakaavan valista rajaa vedettdessa tuulivoimaloiden lukumaaraa tar-
kedmpi arviointiperuste on tuulivoimapuiston sijainti ja suhde ymparéiviin aluei-
siin. Kaavoitukseen liittyvat suunnittelutarveratkaisua laajemmat osallistumis- ja
vuorovaikutusmenettelyt. Koska suunnittelualue on maakuntakaavassa osoitettu
tuulivoima-alueeksi, Ymparistéhallinnon suuntaa-antavan ohjeen (0) mukaan
suunnittelualueelle voitaisiin toteuttaa ainakin kaksi tuulivoimalaa suunnittelutar-
veratkaisulla, mikali alueen nykyista kayttéa ei muuten muutettaisi, koska talléin
ei syntyisi merkittdvaa alueidenkdytdén yhteensovittamisen tarvetta (MRL 1378§).
Tamaén suuntaa-antavan ohjeen mukaan saattaisi jopa kuuden tuulivoimalan to-
teutus onnistua alueelle suunnittelutarveratkaisulla. (Ymparistdministerié 2012,
27.)
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Taulukko 7. Suuntaa-antava luokittelu suunnittelutarveratkaisun kayttémahdol-
lisuuksista (Ymparistdministerié 2012, 27.)
Alue on osoitettu Aluetta ei ole osoitettu
Alueen sijainti tuulivoimaloiden alueeksi tuulivoimaloiden alueeksi
yleispiirteisessa kaavassa yleispiirteisessa kaavassa

Alueer, joilla on merkittivad yh- Suunnittelutarveratkaisun Ei voida toteuttaa
teensovittamisen tarvetta, tai jotka  perusteella voidaan toteuttaa suunnittelutarveratkaisun
ovat herkkia tuulivoimarakentami- korkeintaan 2—4 voimalaa. perusteella.

sen vaikutuksille esimerkiksi luon-
nonarvojen tai maiseman kannalta.

Alueet, joilla ei ole merkittavaa Suunnittelutarveratkaisun Suunnittelutarveratkaisun
alueidenkdytén yhteensovittamisen  perusteella voidaan toteuttaa perusteella voidaan toreuttaa
tarvetta, esimerkiksi maa- ja metsa- korkeintaan 5-6 veimalaa. korkeintaan 3—4 voimalaa.

talousvaltaiset alueet.

Suunnittelutarveratkaisua haetaan kunnalta, ja rakennuslupaa tuulivoimalalle
voidaan hakea samanaikaisesti. Hakemuksen kasittelyn yhteydessa kuullaan
naapureita ja muita joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin hanke saat-
taa vaikuttaa. Tarvittaessa pyydetaan lausunnot ELY-keskukselta, muilta valtion
viranomaisilta ja maakunnan liitolta. Mydés naapurikunnan lausunto pyydetaan,
jos paatdkselld vaikutetaan mahdollisesti myds naapurikunnan maankayttéon.
(Ympaéristéministerié 2012, 26-27.)

Tuulivoimalan rakentaminen vaatii aina joko MRL 125 §:n mukaisen rakennuslu-
van tai MRL 126 §:n mukaisen toimenpideluvan. Yleensé tuulivoimalat rinnaste-

taan rakennuslupaa edellyttaviin rakennuksiin. (Ymparistéministerié 2012, 28.)

Tuulivoiman rakentaminen voi edellyttdd myds YVA-lain (468/1994) mukaista
ymparistévaikutusten arviointimenettelyd. Tuulivoimahanke vaatii YVA-lain mu-
kaisen menettelyn soveltamista aina, kun yksittaisten laitosten lukumé&éara on va-
hintdan 10 kappaletta tai kokonaisteho vahintdan 30 megawattia. YVAL 4 §:n
mukaan ELY-keskus voi yksittdistapauksessa paattaa, ettd myos hankeluettelon
raja-arvoa pienemman tuulivoimahankkeen ympaéristévaikutukset on arvioitava
YVA-menettelyssa, jos hanke todennékdéisesti aiheuttaa laadultaan ja laajuudel-
taan, myds eri hankkeiden yhteisvaikutukset huomioon ottaen, YVAA 6 §:ssa
mainittujen hankkeiden vaikutuksiin rinnastettavia merkittavia haitallisia ymparis-
tévaikutuksia. Tuulivoimahankkeen YVA-menettelyssa on selvitettava ja arvioi-

tava hankkeen koko elinkaaren aikaiset vaikutukset erityisesti alueidenkayttéon,
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rakennettuun ymparistéén, maisemaan, kulttuuriymparistéon, inmisten elinoloi-
hin, viihtyvyyteen (joista erityisesti &ani ja valke), turvallisuuteen, luonnonarvoihin
(erityisesti linnustoon), liikenteeseen (erityisesti lentoliikenteeseen), elinkeinoihin
(maa- ja metsatalous, kalastus, poronhoito, matkailu jne.), puolustusvoimien toi-
mintaan, tutkajarjestelmiin ja tietoliikenteeseen. (Liikennevirasto 2012, 6; Ympa-
ristéministerié 2012, 33-34, 53.)

Tuulivoimalan rakentaminen vaatii yleenséa lentoesteluvan. Luvan tarve maaritel-
|&&n tarkemmin ilmailulain (864/2014) 158 §:ssad. Kaytanndssa kaikki yli 30 metria
korkeat rakennelmat lahelld lentoasemia tai yli 60 metrid korkeat rakennelmat
kaikkialla Suomessa vaativat lentoesteluvan hakemista Liikenteen turvallisuusvi-
rastolta. Liikenteen turvallisuusvirasto voi antaa luvan esteen, kuten tuulivoima-
lan, asettamiseen, jos lentoturvallisuus ei vaarannu. Lentoesteet on merkittédva
Liikenteen turvallisuusviraston antamien maaraysten mukaisesti. lImailulain
1598:n mukaan jos suunniteltua toimintaa ei voida ilmaliikennepalvelun tarjoajan
kaytettavissa olevin keinoin kohtuudella sovittaa turvallisesti ja sujuvasti ilmai-
luun, Liikenteen turvallisuusvirasto voi kieltda toiminnan, rajoittaa sita tai asettaa
sille ehtoja. (Ymparistéministerié 2012, 42—43.)

Maantien tiealueelle ja suoja-alueelle tai rautatiealueelle ja rautatien suoja-alu-
eelle ei ole mahdollista sijoittaa tuulivoimaloita. Liikennevirasto on antanut
24.5.2012 ohjeen tuulivoimaloiden etadisyysvaatimuksista maanteihin ja rautatei-
hin (Liikenneviraston ohje 8/2012). Maantielain (503/2005) mukaan paéteilla, joi-
den nopeusrajoitus on 100 km/h tai enemman, tuulivoimalan suositeltava etéi-
syys maantien keskiviivasta on 300 m. Riskiarvion perusteella etéisyys voi olla
pienempikin. Putoavan jaan liséksi tuulivoimalan sijoittamisessa liikenteen lahei-
syyteen tulee huomioida kuljettajan huomiokykyyn vaikuttavat tekijat myés. Nain
ollen tuulivoimaloita ei voida sijoittaa liittymien l&heisyyteen. Puolustusvoimat on
maaritellyt, ettd varalaskupaikkojen kohdalla tuulivoimalaa ei saa sijoittaa 12 ki-

lometrid I&hemmas varalaskupaikkaa. (Liikennevirasto 2012, 7-8.)
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Ratalain (110/2007) mukaan tuulivoimalan vahimmaisetéisyys rautatiehen on
voimalan kokonaiskorkeus + rautatien suoja-alue, joka normaalisti ulottuu 30
metrin etdisyydelle radan tai lahimman reunimmaisen raiteen keskilinjasta, jollei
suoja-aluetta erityisestd syysta supisteta tai laajenneta 50 metriksi. (Liikennevi-
rasto 2012, 8.)

Tuulivoimaloiden ja asutuksen vaélille ei ole maaritetty vahimmaisetaisyytta. Suo-
messa on epavirallisena vahimmaisetaisyysvaatimuksena kaytetty kahta kilomet-
rid. Koska riittdvaan etaisyyteen vaikuttavat muun muassa maaston muodot, tar-
vitaan suunnittelun yhteydesséa tehtavaa tapauskohtaista harkintaa. Siksi loppu-
vuodesta 2014 lausuttavana olleessa asetusluonnoksessa tuulivoimamelusta ei
maaritelld vahimmaisetaisyyttd, vaan etdisyys maaritelladn sallitun melutason
mukaan. Melup&éastdn takuuarvon perusteella maaritelty tuulivoimaloiden toimin-
nasta aiheutuva melutaso ei saa ulkona ylittdd melulle altistuvalla alueella melun
A-taajuuspainotetun keskidanitason (ekvivalenttitason LAeq) ohjearvoja alla ole-

van taulukon (Taulukko 8) mukaisesti:

Taulukko 8. Valtioneuvoston asetusluonnos tuulivoimaloiden ulkomeluohjear-
voista (Saarinen 2015.)

me;ﬂi:m tad Ulkomelutaso Ly, parvilla | Ulkomelutaso L, volla
kayttotarkoitus ko 7-22 ko 22-7
Pyoyvi asutus 45 dB 40 dB
Vapaa-ajan asutus 45 dB 40 dB
Hortolaitokset 45 dB 40 dB
Oppilaitokset 45 dB
Virkastysalueet 45 dB -
Lemntialueet 45 dB 40 dB
Kansallispuistot 40 dB -
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Muita tuulivoimalahankkeen lakisdateisia lupia ja huomioitavia asioita ovat muun

muassa.

Ymparistblupa, jos hanke aiheuttaa naapuruussuhdelaissa tarkoitettua
kohtuutonta rasitusta melu- tai valkevaikutusten vuoksi, haetaan yleensa

kunnan ymparisténsuojeluviranomaiselta
Luonnonsuojelulaki, huomioidaan aina
Vesilain mukainen lupa, jos tuulivoimapuisto rakennetaan vesialueelle

Laki puolustusvoimista (551/2007) ja aluevalvontalaki (755/2000):
Padesikunnan lausunto ja tutkavaikutusselvitys, jos sita edellytetdan

lausunnossa

Lunastuslain 5 §:n mukaan voimajohtoalueille haetaan lunastuslupaa
valtioneuvostolta. Lunastetaan kayttdoikeus jonka perusteella johdon
rakentaminen, kayttd ja kunnossapito ovat mahdollisia. Pylvédiden ja
voimajohtojen alle jdadvat alueet pysyvat maanomistajan omistuksessa ja
hallinnassa. Kayttéoikeuden rajoittaminen supistaa omistajan oikeuksia
metsaalueilla siten, ettd johtoaukealla puita ei voi kasvattaa ja reuna-

vybhykkeilld puiden kasvupituus on rajoitettu.
Sahkdverkon liityntalupa, tarvitaan aina

Sahkémarkkinalain 18§:n mukaan vahintdan 110 kilovoltin voimajohto
edellyttda Energiamarkkinaviraston lupaa. Valtion rajan ylittdvan,
vahintaan 110 kilovoltin johdon rakentamiseen on pyydettava ty6- ja

elinkeinoministerién lupa.

Muinaismuistolaki, yksityistietoimitus ja tien liityntalupa, tarvittaessa

Tuulivoimalan kayttéikd on 20-30 vuotta, jonka aikana osia joudutaan vaihta-

maan ja korjaamaan. Kayttéian lopulla voimala peruskorjataan, puretaan tai kor-

vataan uudella. Mikéali tuulivoima-aluetta haluttaisiin kayttdd myéhemmin muuhun

tarkoitukseen, on sen kayttétarkoituksen muuttaminen taloudellista tehda kun

pystytettyjen voimaloiden kayttéika on paattynyt noin parinkymmenen vuoden
paasta. (Motiva 2015.)
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6.3.2 Tuulivoima energialahteend Suomessa

Suomen tuulivoimakapasiteettia on mahdollista lisdtd merkittavasti. Suomessa
oli vuoden 2013 lopussa 211 voimalaa, joiden yhteenlaskettu teho on 448 mega-
wattia, joka on noin prosentin Suomessa kulutetusta sahkésta. Suomi on sitoutu-
nut vdhentdmaan kasvihuonekaasupaastdjé ilmastonmuutoksen torjumiseksi.
Tuulivoima on uusiutuvaa energiaa ja ldhes paastétdnta. Liséksi tuulivoiman ra-
kentaminen kasvattaa kotimaassa tuotetun energian osuutta ja védhentaa tuonti-
riippuvuutta. Suomen energia- ja ilmastostrategiassa (2013) on asetettu tavoit-
teeksi tuulivoimasdhkén tuotannon nostaminen yhdeksaan terawattituntiin, eli
tuotantokapasiteetin nostamista noin 3 000 Megawattiin vuoteen 2025 men-
nessa. (Motiva 2015.)

Tavoitteeseen padsemiseksi Suomessa on paatetty tukea tuulivoimaa niin sano-
tulla syéttétariffilla. Jérjestelman mukaisesti tuulivoimalla tuotetusta séhkdsta
maksetaan tavoitehintaa 83,5 euroa megawattitunnilta. Korotetun tavoitehinnan
105,30 €/ MWh perusteella laskettavaa syéttotariffia maksetaan voimalaitokselle
enintd&n 3 vuoden ajan (voimassa 31.12.2015 asti). S&hkon pérssihinnan ollessa
matalampi, valtio maksaa tavoitehinnan ja pdrssiséhkdn valisen erotuksen. (Mo-
tiva 2015.)

Tuulivoiman tukemista syoéttétariffilla on kritisoitu paljon. Korotetun tavoitehinnan
ja sahkén markkinahinnan vélisen erotuksen maksaa tuulivoiman tuottajalle val-
tio, ja sita kautta veronmaksajat. Tuulivoimatekniikka kehittyy yleistyessaan no-
peaa tahtia ja voimalat ovat aina vain tehokkaampia. Syéttétariffin tarpeellisuutta
onkin epailty, ja on mahdollista ettd muutoksia sy6ttétariffin maksamiseen on tu-

lossa.
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6.3.3 Tillolan tuulivoima-alue

Kymenlaakson energiamaakuntakaavan valmisteluaineiston tuulivoimaselvityk-
sen mukaan Tillolaan merkitylle tuulivoima-alueelle voitaisiin kaikkiaan sijoittaa
noin 24 voimalaa, joiden kokonaiskapasiteetti on 72 Megawattia. Fingridin mu-
kaan suositeltava sdhkévoimalinjan lityntdpiste on noin 10 kilometria itédan tuuli-
puistosta sijaitseva Korian sdhkéasema, joka sijaitsee 400 kV ja 110 kV johtojen
risteyskohdassa. (Kymenlaakson liitto 2010, 121-124.)

Alustavan tuulivoimaloiden sijoitussuunnitelman (Kuva 29) mukaan suunnittelu-
alueelle osuvat tuulivoimalat 7, 14, 15, 16 ja 21, eli yhteensa viisi tuulivoimalaa.
Naista voimalat 14 ja 15 sijoittuvat Lamminmaelle, joka voitaisiin hyddyntda myds
kiviaineksen ottopaikkana. Voimalat 7, 16 ja 21 sijoittuvat valtatie 12 varteen Sal-
pausselan etelarinteelle, jota voitaisiin hyddyntaa myds hiekan- ja soranottopaik-
kana. Valimatkaa voimaloiden valilla tulisi olla noin viisi kertaa roottorin halkaisi-
jan verran, kuitenkin vahintdan 500 metria. Kymenlaakson tuulivoimaselvityksen
paikkatietoanalyysissa kaytettiin 500 m suojavybhyketta seka taajamiin ettd yk-
sittdisiin rakennuksiin ja loma-asutukseen. (Kymenlaakson liitto 2010, 7 ja 121—
124.)

¥ -Turbina

- Wind Speed -
W 5.00-5.20mis
N 5.20-3.40m/s
B 5.40 -5.60 mis
@ 5.60 -5.80 mis
[ 5.80 -6.00 mis
W 6.00-6.20 mis
B 6.20 -6.40 mis
B 6.40 -6.60 m/s
[0 6.60 -6.8B0 m/s
£ 6.80 -7.00 mis
O 7.00-7.20 mis
0 7.20-740 mis
O 7.40-7.60 mis
m 7.60-7.80 mis
B 7.80-B.00 m's
O 8.00 -B.20 mis
W 8.20-8.40 mis
W .40 -8.50 mis
W B.60 -8.80 m/s
W B.80-9.00 mis

Kuva 29. Tillola litti-Kouvola tuulivoima-alueen mallinnettu tuulennopeus ja alus-
tava tuulivoimaloiden sijoitussuunnitelma (Kymenlaakson liitto 2010,
124.)
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Mallinnettu tuulennopeus suunnittelualueella on 6,60—-7,00 m/s 150 metrin kor-
keudessa. Tuulivoimalaa ei kannata perustaa alueelle jossa keskituulennopeus
on alle 6,5 m/s. Sahkéverkkoon kytkettyjen tuulivoimaloiden toiminta-alue on noin
4-25 m/s. Voimalat saavuttavat nimellistehonsa noin 10—15 m/s tuulennopeuk-

silla. (Kymenlaakson liitto 2010, 121-124; Suomen tuulivoimayhdistys 2015.)

6.3.4 UPM:n tapa toimia tuulivoimahankkeissa

Karkeana minimirajana UPM:n tuulivoimahankkeissa voidaan pitaa viitta tuulivoi-
malaa. Tata pienempiin hankkeisiin ei yleensa lahdeta, ellei tuulivoimaloita voida
sijoittaa erityisen hyvalle paikalle, aivan voimalinjaliittyméan viereen ja hyvalle tuu-
lialueelle. Tallaisessa tapauksessa voidaan harkita jopa muutaman tuulivoimalan
perustamista. UPM on noin 10-15 tuulivoimahankkeessa mukana siten, etté vain
osa tuulivoimaloista sijoittuu UPM:n maalle. Téllaisen yhteishankkeen ollessa ky-
seessd, voi tuulivoimaloita olla vahemmaénkin kuin minimivaatimuksen 5 tuulivoi-

malaa. (Norrgard 2015.)

Maanomistaja voi saada tuulivoimayrittajalta, joka yleensa on energiayhtid, vuok-
raa tutkimusalueelta (€/hehtaari), enintdadn 4 vuoden ajalta. UPM:n tapauksissa
tutkimusaluekorvaus on yleensa luokkaa 20 €/hehtaari/vuosi. Aina suunnittelu-
vaiheesta ei korvata maanomistajalle mitdén. Joka tapauksessa kyseessa ei ole
merkittdvd summa maankayton jalostuksen nakékulmasta katsottuna. (Norrgard
2015.)

UPM:n tuulivoimahankkeiden rakentamisvaiheessa maanomistaja saa vuokraa
noin 200 €/hehtaari/vuosi. Kun tuulivoimala on rakennettu alkaa varsinainen
maanvuokran maksaminen. Maanvuokra voidaan maksaa kiintedna kertakor-
vauksena, vuosittaisena vuokrana (€/voimala), korvauksena rakennettua Mega-
wattia kohti, tai se voidaan sitoa tuotettuun energiaan (2-5 % tuotosta). Myds
erilaisia yhdistelmid voidaan kayttdd. Maa- ja metsataloustuottajain keskusliiton
mukaan talla hetkelld maanomistajille maksettavat vuosittaiset tuulivoimalakoh-

taiset korvaukset vaihtelevat 5 000 — 20 000 euron valilla. UPM pitaa yleisesti
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15 000 — 20 000 euroa vuosikorvauksen alarajana. (Norrgard 2015; Tiihonen
2014.)

Tuulivoimalan maapohjan vuokraajalle voidaan maksaa vuokran liséksi pinta-ala-
perusteista vaikutusaluekorvausta (€/hehtaari/vuosi) esimerkiksi 500 metrin sa-
teelld. Vaikutusaluekorvausta voidaan maksaa myds vaikutusalueella oleville
muille kiinteistdille, vaikka niilla ei olisikaan tuulivoimalaa omalla maallaan. Vai-
kutusaluekorvauksen maksuperusteena voi olla esimerkiksi tuulivoimaloiden ai-
heuttamat rajoitukset kiinteistéjen hyddyntdmismahdollisuuksiin. Tuulivoimayri-
tys tekee erilliset maankaytdén rajoitussopimukset vaikutusalueen Kkiinteistén
omistajien kanssa, ei vuokrasopimusta. Tallainen korvaus katsotaan maanvuok-

raukseen rinnasteiseksi vuokratuloksi. (Maatta & Tiihonen 2014.)

UPM:n tuulivoimahankkeissa tuulenottoalueen vaikutusaluekorvaus maaritetéaén
padasiassa kahdella eri tavalla. Yksinkertaisemmassa tavassa tuulenottoalueelta
maksetaan 200 €/hehtaari vuosikorvausta ja lisédksi 100 €/hehtaari vuosikor-
vausta tien, voimalinjan tai muun tuulivoimalaan liittyvan rakennelman sijoittumi-
sesta muiden kuin sen kKiinteistdn omistajan maalle, jolla itse tuulivoimala sijait-
see. Toinen tapa korvausten jakamiseksi itse tuulivoimalan maapohjan omistajan
ja tuulenottoalueen maanomistajien kesken on jakaa kaikki toiminnasta makset-
tavat korvaukset tietyin osuuksin. UPM:n tuulivoimahankkeissa korvaukset on ja-
ettu siten ettd 50-90% korvauksista menee tuulenottoalueen maanomistajille ja
loput maanomistajalle jonka maalla tuulivoimala sijaitsee. Tassa tapauksessa
maanomistajalle, jonka maalla tuulivoimala sijaitsee, maksetaan lisaksi kiinteda

maanvuokraa joka on luokkaa 5000 €/tuulivoimala/vuosi. (Norrgard 2015.)

Myds siitd, mikéd tulkitaan tuulenottoalueeksi, on erilaisia kdytant6ja. Yleista on
kayttda noin 500 metrin puskuria tuulivoimalan ymparilld, joka vastaa noin 78
hehtaarin pinta-alaa. Kaytdnndssa puhutaan 50-60 hehtaarin tuulipinta-alamini-
mistd. Talld menetelmalld, mikali kahden eri voimalan puskurialueet leikkaavat
toisensa, ei Suomessa makseta kaksinkertaista korvausta (Kuva 30 vaihtoehto

1). Sellaisissa tapauksissa joissa puskuriympyrdiden valiin jd& pienia maa-alu-
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eita, joita ei kuitenkaan kaytdnndssa voida kayttaa sellaisenaan mihinkdan muu-
hun, voidaan myds tdma alue lisata tuulivoima-alueeksi (Kuva 30 vaihtoehto 2).
UPM:n tuulivoimahankkeissa sen sijaan lahdetdan yleensa kaava-alueesta tuu-
lenottoalueena. Kun siis tuulivoimakaavaa lahdetaan laatimaan tietylle alueelle,
koko kaavoitettava alue katsotaan sellaisenaan tuulenottoalueeksi (Kuva 30 vaih-
toehto 3). (Norrgard 2015.)

Kuva 30. Erilaisia tuulenottoaluetapauksia.

6.4 Kauppa

6.4.1 Vahittdiskaupan lainsdadantéa

Kauppaa ja maankaytdén suunnittelua ohjaa maankéaytté- ja rakennuslaki
(132/1999). Vanhittdiskauppaa koskevat erityiset sdanndkset on esitetty MRL:n
luvussa 9a. Kaikki yli 2000 kerrosneliémetrin myymalét ovat 15.4.2017 alkaen
vahittdiskaupan suuryksikkéja kaupan toimialasta riippumatta (MRL 71 a §). La-
kimuutos MRL pykal&sta 71 a § on tullut voimaan 15.4.2011, mutta sen voimaan-
tuloa on muutettu siten ettd 15.4.2017 asti on voimassa kuusivuotinen siirtyméa-
kausi, jonka aikana vahittaiskaupan suuryksikkdja koskevia sddnnoksia ei sovel-
leta paljon tilaa vaativaan kauppaan. Siirtymakautta jatkettiin 1.4.2015 voimaan-
tulleella lailla MRL:n muuttamisesta annetun lain voimaantulosdannéksen muut-
tamisesta. (Ymparistéministerié 2013f, 8; Laki maankaytt6- ja rakennuslain muut-

tamisesta annetun lain voimaantulosdannéksen muuttamisesta 205/2015.)
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Vahittdiskauppaa ohjaavan lainsdadannén keskeisena tavoitteena on edistaa
kaupan palveluiden sijoittumista keskusta-alueille seka turvata eri kulkumuodoin
saavutettavissa olevan vahittdiskaupan palveluverkon sailymisen ja kehittymisen
edellytykset (MRL 71 b §). Vahittdiskaupan suuryksikkdjen ensisijainen sijainti-
paikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole pe-
rusteltu (MRL 71 c §).

Seudullisesti merkittdvat vahittdiskaupan suuryksikét tulee merkitd maakunta-
kaavaan, mikali niitd sijoitetaan keskusta-alueiden ulkopuolelle. Naille alueille
esitetddn maakuntakaavassa vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus
rittavalla tarkkuudella. Maakuntakaavassa tulee esittda myos merkitykseltaan
seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdén koon alaraja. Kuntakaavoissa, eli yleis-
kaavoissa ja asemakaavoissa osoitetaan vaikutuksiltaan paikalliset suuryksikét.
(Kymenlaakson liitto 2013,4.)

Suunnittelualue sijaitsee keskusta-alueiden ulkopuolella. Joissain tapauksissa
kaupan sijoittuminen on sen laadusta johtuen perusteltua keskustatoimintojen
alueen ulkopuolelle. Vahittaiskaupan erityisia laatutekijoitd, jotka vaikuttavat kau-
pan sijoittamiseen, on kaavaratkaisussa perusteltu lahinna tilaa vaativa ja erikois-
kauppa-kriteerein. Nama toimialat eivat tyypillisesti kilpaile keskusta-alueelle si-
joittuvan kaupan kanssa. Niiden sijoittaminen keskusta-alueelle voi myés olla toi-
minnan luonteen ja ison tonttitilan tarpeen vuoksi vaikeaa. Myds toimialan tyypil-
linen asiointitineys ja sita kautta likenteen maara vaikuttavat arvioon siitéa voisiko
kauppa sijoittua muuallekin kuin keskusta-alueelle. (Hameen liitto 2012, 7-8; Ym-

paristoministerio 2013f, 10.)

Rakennusluvan myéntaminen vahittaiskaupan suuryksikdlle maakunta- tai yleis-
kaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolella edellyttaa, etta alue
on asemakaavassa erityisesti osoitettu tdhan tarkoitukseen (MRL 71 d §). Ase-
makaavassa tulee talléin olla KM-merkintd (Liikerakennusten korttelialue, jolle
saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén). Asemakaavassa on usein syyta myds

esittdd vahittdiskaupan laatua ja kokoa koskevia maarayksia (MRL 71 e §).



71

Mikali suunnittelualueelle sijoitettaisiin kauppaa, asiointi alueella tapahtuisi Iahes
yksinomaan henkildautolla Iahiasutuksen vahaisyydesta johtuen. Palvelut olisivat
hyvin saavutettavissa henkildautolla, mutta autottomille ja huonosti likkumaan

kykeneville alueen saavutettavuus on huono.

6.4.2 Kaupan eri tyypit

Kauppa voidaan jakaa alla olevan kaavion mukaisesti erityyppisiin kauppoihin.
Sijaintinsa puolesta suunnittelualueelle soveltuu vain paljon tilaa vaativa erikois-
tavarakauppa ja tukkukauppa. Kaaviossa on esitetty ne kaupan paajaon mukai-
set toiminnot, jotka siséllytetdan merkittavien vaikutustensa vuoksi maakuntakaa-
voituksen ohjauksen piiriin. Sinisella pohjalla ovat vaihtoehdot, jotka kdytanndssa

ovat potentiaalisia vaihtoehtoja suunnittelualueella. (Hameen liitto 2012, 4.)

KAUPPA
VAHITTAISTAVARAKAUPPA (yrityksilta kuluttajille) TUKKUKAUPPA
— o rityksilta yrityksille
Erikoistavarakauppa Paivittdistavarakauppa (yrityksilta yrityksille)
Keskustaha- Paljon tilaa Muu péivittais- | Elintarvike-
kuinen erikois- | vaativa erikois- | tavarakauppa | kauppa
tavarakauppa | tavarakauppa | (eiruoka)

MAAKUNTAKAAVOITUKSEN OHJAUS

Paljon tilaa vaativia erikoistavaran kauppoja ovat mm. moottoriajoneuvojen kau-
pat sekd niiden varaosien ja tarvikkeiden kaupat, vene- ja veneilytarvikkeiden
kaupat, matkailuvaunujen kaupat, rengasliikkeet, huonekalukaupat, rauta-, ra-
kennustarvike- ja sisustustarvikekaupat, kodintekniikkakaupat sekd maatalous-

ja puutarha-alan kaupat. (Hadmeen liitto 2012, 4.)

Tukkukauppa on paaosin yritysten vélistd kauppaa, jossa hankintaketjut voivat
ulottua tuottajalle asti. Varsinaiset tuotteet eivat aina ole paadmyyntiartikkeli tuk-
kukaupassa. Varsinkin tekninen kauppa myy asiantuntijapalveluita varsinaisen
tuotteen ohella. Tukkukauppa voi tavaroiden ja palveluiden myynnin ohessa pitaa

sisdlldan hyvin moninaisia tehtavia (Kuva 31). (Santasalo & Koskela 2009, 13.)
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MAAHANTUO VASTAA HUOLLOSTA KOKOAA
LAJITTELEE VASTAA KIERRATYKSESTA ASENTAA
PAKKAA VALMISTUTTAA TUOTTEITA VARASTOI
KOULUTTAA TEKEE MYYNNINEDISTAMISTA KONSULTOI
JAKELEE VASTAA TUOTEINFORMAATIOSTA RAHOITTAA

Kuva 31. Tukkukaupan tehtdvid tavaroiden ja palveluiden myynnin liséksi (San-
tasalo & Koskela 2009, 13.)

Tukkukauppa on melko ongelmaton maankaytdn ohjauksessa. Sen vaikutus yh-
dyskuntarakenteeseen on vahainen, koska se ei pohjaudu hyvaan saavutetta-
vuuteen eri vaestéryhmille tai aiheuta merkittavaa asiointilikennetta. Tukku-
kauppa ei ole niin merkittava tydllistaja kuin vahittadiskauppa. (Hameen liitto 2012,
4.)

6.4.3 Kaupan rakenne ja mitoitus Kouvolan seudulla

Maankayttd- ja rakennuslain muutoksista, venalaisten lisdéntyneesta ostosmat-
kailusta ja kaupan rakennemuutosten paineista johtuen Kymenlaakson maakun-
tahallitus paatti 14.5.2012 uuden Kauppa ja merialue vaihemaakuntakaavan laa-
timisesta. Kaavaa varten teetettiin Kymenlaakson kaupan rakenne ja mitoitus sel-
vitys Santasalo Ky:lld. Kouvolan seudun kaupan mitoitusta ja tarpeita on selvitetty
tdssa opinnaytetydssa nimenomaan tédhan selvitykseen perustuen. Selvityksessa
kaytetyt toteumatiedot ovat vuosilta 2010-2012. Kartoitus kuvaa aina tiettya ajan-
kohtaa. Liike-eldaman muutosten ja yhdyskunnan rakentumisen myéta tilanne
muuttuu jatkuvasti, liikkeet lopettavat, tilalle tulee uusia tai liikkeet vaihtavat paik-
kaa. Uusien liiketilojen rakentaminen on kuitenkin pidempiaikainen prosessi, jo-
ten kokonaiskuva alueen liiketilakannasta pysyy kohtalaisen vakaana pidemman
aikaa. (Kymenlaakson liitto 2013,3 ja 15.)
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Kouvolan seudulla on vain yksi merkittdvéd kaupan alue keskustan ulkopuolella:
Kauppakeskusalue (Tervaskangas, Korjala ja Katajaharju), joka on kooltaan suu-
rin kaupan keskittyma Kymenlaaksossa. Taman ohella Kouvolan taajama-alu-
eelle on sijoittunut hajanaisesti kauppaa. Lénsikeskus on vastaavasti tiiviimpi
kaupan alue Kuusankosken taajamarakenteen sisalla. Muut keskustojen ulko-
puoliset kaupan alueet Kouvolan seudulla ovat hyvin pienid. Alla olevassa ku-
vassa (Kuva 32) esitetddan Kymenlaakson kaupallinen palveluverkko vuonna
2012. (Kymenlaakson liitto 2013,19-20.)
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Kuva 32. Kymenlaakson kaupallinen palveluverkko 2012 (Kymenlaakson liitto
2013, 23.)
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Keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla liikepinta-ala painottuu tilaa vaativaan
kauppaan ja hypermarket- ja muuhun laajan tavaravalikoiman kauppaan. Erikois-
kaupan tarjontaa on keskustojen ulkopuolisilla alueilla yleensé varsin vahan.
Poikkeuksena on Kouvolan kauppakeskusalue, jossa on erikoiskauppaa paljon.
(Kymenlaakson liitto 2013, 20.)

Kouvolan kaupungissa vahittdiskaupan toimipaikkatarjonta on kaupungin asu-
kasmaaran néhden tasapainossa. Tyhjia liiketiloja tai liiketiloja muussa kaytéssa
on my®&s varsin vahan, lukuun ottamatta Kauppakeskusaluetta, jossa kauppakes-

kus Veturiin siirtyneet myymalét ovat tyhjillaan. (Kymenlaakson liitto 2013, 7, 20.)

Kymenlaakson kaupan rakenteeseen tuovat erityispiirteitd venalaiset asiakkaat.
Venélaisten ostovoima suuntautuu keskustakauppaan. Pd&dosa venaldisten mat-
koista suuntautuu kuitenkin lahella rajaa helposti saavuttavissa oleviin kaupun-
keihin. N&in ollen Kotkan—Haminan seudulla venaldisten merkitys on suurempi
kuin Kouvolan seudulla, ja vastaavasti Etela-Karjalassa huomattavasti suurempi

kuin Kymenlaaksossa. (Kymenlaakson liitto 2013, 46-47, 65.)

Alla olevassa taulukossa (Taulukko 9) on esitetty liiketilan lisatarpeen suuntaa-
minen Kymenlaaksossa. Lisdtarpeen suuntaamisessa on arvoitu, ettd nykyista
suurempi maara paivittaistavara- ja erikoiskauppaa suuntautuu keskustoihin ja
tilaa vaativa kauppa sen sijaan muille alueille. Keskustat ovat jo valmiiksi kohta-
laisen tiiviisti rakentuneet eikd alueella ole tilaa suurille tilaa vaativan kaupan

myymaléille. (Kymenlaakson liitto 2013, 57.)

Taulukko 9. Liiketilan lisdtarpeen suuntaaminen (Kymenlaakson liitto 2013, 57.)

Liiketilatarve Nykytila
Keskusta- Keskusta-
tyyppiset Muut tyyppiset Muut
alueet alueet alueet alueet
Paivittaistavarakauppa 90 % 10 % 74 % 26 %
Tiva ja autokauppa 5% 95 % 20 % 80 %
Muu enkoiskauppa 80 % 20 % 58 % 42 %
Palvelut 75 % 25 % 79 % 21 %
Kaikki liiketilat asukkaat 48 % 52 % =
Kaikki liiketilat matkailijat 73% 27 % s s
Keskustatyyppiset alueet: Maakuntakaavan keskustat, muut kuntien
alakeskustat, |ahiot, kylat
Muut alueet: KM-alueet, tiva-alueet, likenneasema-alueet

muut kaupan alueet, jotka eivat ole
asuinalueiden keskuksia
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Kokonaisuudessaan Kouvolan seudun uuden liiketilan mitoituksen nahdaan ole-
van noin 150 000 k-m2. Kouvolassa on riittdva vaestén pohja uusille kaupallisille
hankkeille. Lahtbkohta kaupan rakentamiselle tulee olla paikallinen, mutta vena-
ldiset tuovat lisdarvoa. Uusia vahittaiskaupan suuryksikkémerkintdja ei alueella
tarvita. Muiden keskustojen ulkopuolelle sijoittuvien kaupan suuryksikdiden koe-
taan olevan paikallisia, eivatkd ne nain ollen tarvitse maakuntakaavan vahittais-

kaupan suuryksikkémerkintaa. (Kymenlaakson liitto 2013, 65.)

6.5 Teollisuus ja logistiikka

Tehtyjen haastattelujen, ja etenkin KINNO Oy:n Simo Paivisen haastattelun pe-
rusteella yksi hyvin potentiaalinen maankayttévaihtoehto suunnittelualueelle olisi
teollisuustonttien kaavoittaminen. P&ivisen mukaan erityisesti noin 10 hehtaarin
kokoisia suuria teollisuustontteja ei juurikaan ole talla hetkelld tarjota kysyjille.
Teollisuuden sijoittuminen alueelle olisi luontevaa myds siksi ettd alue on osin
melualuetta, jonka kdyttdmahdollisuudet ovat rajalliset. Teollisuus ei ole yhta me-
luherkk&a kuin esimerkiksi asuminen. Lisdksi suunnittelualueen kummallakin,
seka ita- etta lansipuolella, on tyépaikka-alueita ja teollisuutta melko lahella. (Pai-
vinen 2015a.)

Haastatteluissa ja sdhkdpostikyselyissa nousi selkedsti esiin kaksi erilaista liike-
toiminta-alaa jotka olisivat potentiaalisia suunnittelualueelle: autoiluun liittyva tuo-
tekehitys- ja komponenttivalmistus, seka raaka-ainevarastointi ja mahdollinen ka-
sittely. Suunnittelualueelle voitaisiin keskittda tuotekehitys- ja protopajatiloja esi-
merkiksi autonrengasvalmistajille, polttoainevalmistajille ja ajojarjestelmien kehit-
tajille, jotka voisivat hyédyntada laheistd KymiRingid tuotteidensa testaamiseen.
My&s Nurburgringin ja Silverstonen moottoriurheilukeskusten benchmarkkaus
osoittaa ettd nimenomaan tdmaéan tyyppisia toimijoita on sijoittunut suurten moot-

toriurheilukeskusten lahistolle.
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6.5.1 Autoteollisuuden toimijat

Haastatteluissa etenkin KINNOn Péivinen ja KymiRingin Pohjola kertoivat kady-
neensa Vendjan autoteollisuuden kanssa keskusteluja joiden perusteella he eh-
dottivat ettd suunnittelualueella alettaisiin valmistamaan autonvalmistuskom-
ponentteja Vendajén autoteollisuutta varten, sekd tekemaan rengastesteja. Vena-
jan autoteollisuus on keskittynyt Pietarin seudulle. Venajalla toimivat ulkomaiset
autotehtaat ovat Iahinna kokoonpanotehtaita, joiden komponenteista valtaosa on
tuontitavaraa. Ajatus onkin ettd Suomella olisi markkinarako komponenttivalmis-
tuksesta lahempédna kokoonpanotehtaita. Talla hetkella naitad osia tuodaan usein
vain yhdesta tai kahdesta maasta (esim. Saksasta, Italiasta tai Hollannista), jossa
my®&s olosuhteet ovat hyvin erilaiset kuin Venéajalla. Suomessa komponenttites-
tausta voitaisiin tehda myds paremmin Venajan olosuhteita vastaavissa oloissa.
Lisdksi Kouvolasta on suora ja nopea rautatieyhteys Pietariin. (Pohjola 2015; Pai-
vinen 2015a.)

Suunnittelualueelle ei kannata perustaa teollisuusaluetta pelkastaan venalaisen
autoteollisuuden varaan. Useiden ldhteiden mukaan Ukrainan kriisi ja talousnéa-
kymien heikkeneminen ovat iskeneet Vendjan autoteollisuuteen jo rajusti. Esi-
merkiksi Suomen Pankin BOFIT viikkokatsauksessa 9.4.2015 todetaan, etta
useat Vendgjalla toimivat autotehtaat ovat tdna vuonna pysayttédneet tuotantonsa
véliaikaisesti, vahentédneet tybvuoroja ja irtisanoneet tydntekijéita. Venajan auto-
teollisuuden alaméki vuosina 2012—-2015 nékyy alla olevassa kuvassa (Kuva 33).
Vendja on jo pitkdadn pyrkinyt nostamaan autotuotannon kotimaisuusastetta.
Tuontikomponenttien sijaan monet sellaiset autonosat joita ei tuoteta lainkaan
Vendgjalla, on tarkoitus korvata kokonaan venélaiselld tuotannolla vuoteen 2020

mennessé. (Suomen Pankki 2015.)
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Kuva 33. Autojen myynnin ja tuotannon vuosimuutos prosentteina Venajalla vuo-
sina 2012-2015 (Suomen Pankki 2015.)

6.5.2 Maa-ainesterminaali

Raaka-ainevarastoinnin osalta suunnittelualueelle voisi keskittdad esimerkiksi
maa-ainesvarastointia. Maa-aineksen varastointiin voidaan liittda myos aineksen
kasittelya, kuten seulontaa ja murskausta. Maa-ainesterminaalin toiminta edellyt-
tda toiminnalta suunnitelmallisuutta ja ammattimaisuutta. Sen toimintaa varten
tulee olla selkeasti maaritelty vastuu-taho (toiminnanharjoittaja), joka vastaa toi-
minnasta, vaikka se olisi useiden eri toimijoiden yhteisessa kaytdssa. Kyseeseen
tullee 1ahinna iso rakennusyhtid, kunta tai muu iso toimija, jolla on mahdollisuudet

maa-ainesten hyédyntamiselle. (Ymparistdministerié 2014, 18.)

Maa-aineksen varastoinnissa tulee tehda paatés onko toiminta jatelain alaista ja
vaatii ndin ollen ymparistdluvan, vai onko kyseessé toiminta joka tayttaa kaikki
alla olevassa kuvassa (Kuva 34) esitetyt arviointiperusteet, jolloin kyseessa ei

katsota olevan jatteenké&sittely.
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*Ei pilaantumisen vaaraa kaytto-tai sijoituspaikassa

Pilaantumattomuus ) ) ) )
*QOsoitettava tarvittaessa tutkimuksin

*Ei pitkaaikaista varastointia

Varmuus *Hyotykayttd varmaa

*Suunnitelma, jolla voidaan osoittaa, ettd maa-ainekselle on todellinen tarve.
*Esim. asemakaava, rakennus- tai toimenpidelupa, tie- tai ratasuunnitelma,
ymparisto-, vesi- tai maa-ainestenottolupa

*Ennen hyddyntémista ei ole tarve tehdd muuntamistoimia
WU T BT (FTER  « Muuntamisena ei pideta lajittelua, seulontaa, murskausta tai muuta vastaavaa
mekaanista esikéasittelya

Kuva 34. Jatelain soveltamisalan rajausta koskevat arviointikriteerit (Ymparist6-
ministerié 2014, 13.)

Maa-ainesterminaaliin voidaan vastaanottaa lahtékohtaisesti vain joko sellaise-
naan hyddynnettdvaa tai ennen hyddyntdmistd mekaanisesti esikasiteltdvaa
maa-ainesta. Varastoidun maa-aineksen hyddyntdmisen tarkka ajankohta ja
kohde eivét ole yleensa tiedossa silloin, kun maa-ainekset vastaanotetaan termi-
naaliin. Maa-ainesten vastaanotosta, varastoinnista ja toimittamisesta muualla
hyédynnettévaksi edellytetdan kirjanpitoa sekd laadunvalvonnan jarjestamista.
Laadunvalvonnalla varmistetaan myés, ettei hydédynnettavéksi pdady siihen kel-

paamattomia maa-aineksia. (Ymparistdministerié 2014, 18.)

Maa-ainesterminaalin toiminta edellyttda paasaantdisesti ympaéaristélupaa ympéa-
ristdn suojelulain (527/2014) 27.1 § nojalla, koska yleensé toiminnassa on kyse
maa-aineksen pitkdan jatkuvasta varastoinnista, jossa kaikkien vastaanotetta-
vien maa-ainesten hyédyntaminen ei ole varmaa tai suunniteltua. Vastaanotetta-
vien maa-ainesten laatu saattaa vaihdella tai laadusta ei ole varmuutta vastaan-
otettaessa. Sellaisenaan hyddynnettdvien maa-ainesten liséksi alueella saate-
taan vastaanottaa jatteeksi luokiteltavia maa-aineksia, joiden hyédyntdminen
saattaa edellyttda esikasittelya. Maa-ainesterminaalin sijoittaminen ymparist6lu-
paa edellyttdvdn maankaatopaikan yhteyteen on luontevaa ja tarkoituksenmu-
kaista. Talldin maankaatopaikalle voidaan loppusijoittaa ne maa-ainekset, joiden

hyddyntédminen ei ole mahdollista. (Ymparistdministerié 2014, 18.)
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6.5.3 Aines- ja energiapuuterminaali

Toinen vaihtoehto varastointitoiminnalle on puuainesterminaali. Metséateollisuu-
den tiedossa olevien investointisuunnitelmien arvioidaan toteutuessaan lisdévan
aines- ja energiapuun kayttéa huomattavasti. Hankintalogistiikka vaikuttaa osal-
taan Suomen metsateollisuuden kilpailukykyyn. Terminaalimallin taloudellisuus
riippuu muun muassa kasiteltdvan materiaalin maarasta ja puuenergian rinnalle
kehitetystd muusta liiketoiminnasta, kuten kierratyspuun kasittelysta. Varastointia
pyritdan lahtdkohtaisesti valttdmaan, koska se sitoo padomaa. Liséksi puun toi-
mittaminen terminaaliin aiheuttaa yhden lisdvaiheen hankintaketjussa verrattuna
siihen, ettd toimitettaisiin suoraan tienvarsivarastolta kayttdkohteeseen. Termi-
naaleista noutoihin voidaan kayttda suurempaa ja raskaampaa ajoneuvokalus-
toa, kuten HCT-yhdistelmia, jolla voidaan kompensoida osin lisdvaiheen aiheut-
tamia kuluja. (Korpilahti & Venaldinen 2015, 13, 23—-24.)

Kiinteista puupolttoaineista HCT-kuljetuksille potentiaalisin on metsahake merkit-
tavien kuljetusvolyymiensa ja melko pitkien kuljetusetaisyyksien takia. Terminaa-
lissa voidaan hakettaa ja murskata materiaalit tehokkaasti. Metsdhakkeen ja kui-
tupuun kaytté sahkoén ja lAmmon tuotannossa sekd nestemaisten biopolttoainei-
den valmistuksessa ennustetaan kasvavan yli kaksinkertaiseksi vuoteen 2030
mennessa ja vahintdan yli kolminkertaiseksi vuoteen 2050 mennessa. Alla ole-
vassa kuvassa (Kuva 35) on esitetty kotimaisen aines- ja energiapuun autokulje-
tusvirrat tienvarsivarastoilta jalostukseen. Kuvasta kay ilmi ettd terminaaleja kay-
tetdan l&dhinna energiapuun esikasittelyyn/varastointiin ja puutavaralajien vaihta-
miseen kunkin laitoksen tuotantoon sopivaksi. (Korpilahti & Venélainen 2015,
20.)
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Kuva 35. Yhteenveto kotimaisen aines- ja energiapuun keskeisistéd autokuljetus-
virroista (Korpilahti & Venaldinen 2015, 13.)

Puun korjuu- ja kuljetusolosuhteiden vaihtelut vaikuttavat puun tarjontaan eri vuo-
denaikoina ja aiheuttavat siten tarvetta varastoinnille. Energiapuuta voidaan ja on
hyvakin varastoida pitkdan puun kosteuden vahentédmiseksi ja tata kautta lampé-
arvon parantamiseksi. Kun taas tukki- ja kuitupuun varastointi etenkin kesélla ai-
heuttaa laatumuutoksia. Tiekuljetusterminaalien kaytto liittyy Tyé- ja elinkeinomi-

nisterién selvityksen mukaan muun muassa seuraaviin tilanteisiin ja tarpeisiin:

e ’vajaiden puutavarakuormien varastointi ja yhdistely puutavaralajeittain
e sekakuormien lajittelu puulajikohtaisiksi kuormiksi

e kuormaimen jattdminen autosta

e ajoneuvon kuormaaminen tayteen kuormaan ennen toimitusta

o syéttéterminaali pihavarastokapasiteetiltaan rajallisille tehtaille ja
bioenergialaitoksille

¢ hydnteistuhojen ehkdiseminen puun varastoinnilla kauempana
metsaalueelta

e puun laatumuutosten valttdminen, kuten kylmavarastointi

o tehokkaiden aines- ja energiapuun kasittelyteknologioiden
hyddyntédminen

e puun ajallisten ja alueellisten kysyntderojen tasaaminen
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e kelirikkokausiin varautuminen
¢ heikkojen tienvarsivarastointimahdollisuuksien korvaaminen
e puuenergian tasaisen toimitusvarmuuden varmistaminen

e energiasisalléon parantaminen (esimerkiksi kuivaus ja epapuhtauksien
poisto)

e ympadristéluvan sallima tydskentely kahdessa tai jopa kolmessa vuorossa
e paremmat edellytykset polttoaineen laadunhallintaan.”
(Korpilahti & Venaldinen 2015, 22.)

Energiapuuterminaalissa on mahdollista parantaa hallituissa olosuhteissa poltto-
aineiden laatuominaisuuksia, joilla voidaan alentaa kuljetuskustannuksia ja vai-
kuttaa voimalaitosten kasittelyn ja polton kaytettavyyteen. Epapuhtauksien
poisto, partikkelikoon hallinta, polttoaineen kuivuminen ja erilaisten polttoaine-
seosten tekeminen soveltuvat hyvin biopolttoaineterminaalien toimintaan. Metsa-
polttoaineiden ohella terminaaleissa on mahdollisuus kasitella polttoon soveltuvia
kierratyspuueria. Esimerkiksi puhdas purkupuu soveltuu hyvin murskattavaksi
terminaalilla ja sen alhainen kosteuspitoisuus tekee siitéd hyvan seospolttoaineen
eri kokoluokan laitoksilla. Puupolttoaineita voidaan jalostaa myds edelleen pellet-

tien ja muiden puristeiden muotoon. (Impola & Tiihonen, 9 ja 30.)

HCT (High Capacity Transport) -ajoneuvojen kulkumahdollisuudet terminaaleihin
on syytd huomioida terminaalien sijoittamisessa ja kulkureittien mitoituksessa.
Suuren hyétykuorman tavoittelu ja tyhjana ajon minimointi edellyttaa, etta las-
tauspaikkaverkosto on kunnossa. Télla hetkelld HCT-ajoneuvot lastataan kaytan-
néssa teollisuuslaitoksilla, mutta jossain vaiheessa voi tulla tarvetta erillisille
HCT-rekkojen kayttadmille valivarastopaikoille. HCT-ajoneuvoyhdistelmissa ei ole
omia kuormaimia, joten kaytettdvien terminaalialueiden tulisi olla hiukan korke-
ampitasoisia. HCT-liikenne harkitaan rajattavaksi tiettyja kuljetuskaytavia pitkin,
jotta infrastruktuurin kehittdminen ja yllapito voidaan kohdentaa siten ettd HCT-
likenteen tarpeet otetaan huomioon. (Korpilahti & Venaldinen 2015, 56-57; Kuk-
kola 2015.)
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Biopolttoaineterminaalin perustaminen vaatii paasaéntdisesti ymparistéluvan.
Jos on odotettavissa, ettd terminaalilla tapahtuvat polttoaineen valmistusproses-
sit ja lisdantyva liikkenne tulevat aiheuttamaan melu- ja pdlyhairiéita lahiseudun
asutukselle, on syyta aloittaa keskustelut ymparistéviranomaisten kanssa. Luvan
tarve riippuu myds siitd, onko polttoaineen varastointi ja valmistus tietylla alueella
kertaluonteista vai jatkuvaa ympaérivuotista teollista toimintaa, sekd mita termi-
naalilla varastoidut ja prosessoidut raaka-aineet ja materiaalit ovat. Esimerkiksi
metsateollisuuden sivutuotteiden seka erilaisten kierratys- ja jatepuun varastointi
ja valmistus polttoaineeksi vaatii ymparistéluvan hankkimista. Ymparistélupaha-
kemus tehdaan kirjallisesti ymparisténsuojeluasetuksessa maaratylle lupaviran-

omaiselle, kaytdnndssa aluehallintovirastolle (AVI). (Impola & Tiihonen, 14.)

6.5.4 Kouvolan ja litin teollisuustontit

Kouvolan kaupungilla on tarjolla erilaisia yritystontteja eri puolilla kaupunkia kau-
punginvaltuuston hyvaksymilld hinnoilla. Liitteen 1 taulukkoon on koottu Kouvo-
lan kaupungin myynnissa olevien teollisuustonttien tiedot. Tarkastusajankohtana
23.3.2015 Kouvolan kaupungilla oli myynnissé kaikkiaan 53 teollisuustonttia, joi-
den koot vaihtelevat 787—106 000 m? valilla. Yli hehtaarin tontteja oli myynnissa
17 kappaletta, joista vain yksi on yli 10 hehtaarin tontti. Tdma tontti sijaitsee Sa-
vonsuontien teollisuusalueella, Kouvolan keskusta-alueella. Tonttien tehokkuus-
luvut vaihtelevat valilla 0,40 — 0,60 ja hinnat valilla 3—20€/m?. Tehokkuusluku on
padasiassa €=0,40 ja vain keskusten ladheisyydessa korkeampi. Liikenteellisten
yhteyksiensa puolesta suunnittelualuetta Iahinna vastaavien alueiden, Korian (vt
6), Kaipaisen (vt 12), Keltakankaan (vt 15) ja Inkeroisen (vt 15) neliéhinnat vaih-
televat valilla 4—6 €/m?2. Alla olevassa kuvassa (Kuva 36) esitetaan tonttien sijoit-

tuminen Kouvolan alueella. (Kouvolan kaupunki 2015.)
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Kuva 36. Kouvolan kaupungin teollisuusalueet joilla on myynnissé olevia teolli-
suustontteja (Kouvolan kaupunki 2015.)

litin kunnalla on tarjolla teollisuustontteja Kausalan taajaman ja Ainolan teolli-
suusalueilla. Kausalan taajaman tontit sijaitsevat Kymenrannan alueella, vt 12
pohjoispuolella, Ainolan alueen tontit 2 kilometrin etdisyydelld Kausalan taaja-
masta Kouvolan suuntaan, vt 12 eteldpuolella. Tarkasteluajankohtana 30.3.2015
litin kunnalla oli myynnissa teollisuustontteja vain Kymenrannan alueella. Tontit
ovat erottamattomia maaraaloja, joiden nelidhinta on 1,50 €/m?2. litin kunnan tar-

jolla olevien teollisuustonttien sijoittuminen litin alueella on esitetty alla olevassa
kuvassa (Kuva 37). (litin kunta 2015.)
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Kuva 37. litin kunnan tarjolla olevien teollisuustonttien sijainti (litin kunta 2015.)

Liitteen 2. taulukkoon on keréatty 30.3.2015 myynnissé olleiden litin kunnan teol-
lisuustonttien tiedot Oikotie.fi -palvelusta. Tarkasteluajankohtana myynnisséa oli
seitseman teollisuustonttia, joiden koot vaihtelevat valilla 2 800 — 9 460 m2. Tont-
tien tehokkuusluku alueella on e=0,40. (Oikotie.fi. 2015.)

Tarkasteluajankohtana 30.3.2015 Etuovi.com -palvelussa ja Kouvolan seudun
toimitilat -rekisterissa ei ollut yhtaan teollisuustonttia myynnissa. Vertailun vuoksi
haettiin my6s toteutuneet kiinteistbkaupat Maanmittauslaitoksen kiinteistétieto-
palvelusta viimeisen viiden vuoden ajalta. Hakuehdot ja tulokset ovat liitteena 3.
Hakuun otettiin mukaan seka yksityisten, ettd kunnan myymat kiinteistét. Toteu-
tuneet teollisuustonttikauppojen hinnat noudattavat melko hyvin myynnissa ole-
vien tonttien neliéhinta- ja tehokkuustasoja. Kouvolassa on tehty viimeisen viiden
vuoden aikana 11 teollisuustonttikauppaa ja litissad 3. Kouvolassa myytyjen teol-
lisuustonttien koot vaihtelevat paljon valilla 111 — 17 304 m2. Noin puolet Kouvo-
lan myydyista tonteista on 500 m? kokoluokkaa ja toinen puolet muutama tuhat
m?, ainoastaan yhden tontin ollessa selkeasti suurempi (17 304 m?). litissa myy-

dyt tontit ovat varsin pieni&, noin 1000 m? luokkaa.
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6.6 Liikenneasema ja rekkaparkki

KymiRingin eritasoliittyméan tiesuunnitelmassa on ajateltu 4,5 hehtaariin tonttia
likenneasemalle (Kuva 38). Tama tontti sijoittuu suunnittelualueen pohjoisosaan.
KINNON Paivisen mukaan Kouvolan seudulla on ollut useita kyselyita huoltamo-
toimintaa varten. KymiRingin ajoharjoitteluradalla on tarkoitus kouluttaa myds
raskaiden ajoneuvojen kuljettajia seka puolustusvoimien kaluston kuljettajia. Nain
ollen liikenneasema tulisi mitoittaa palvelemaan myds raskasta liikennetta. (Poh-
jola 2015; Paivinen 2015a.)

Kuva 38. KymiRingin eritasoliittymasuunnitelma ja liikenneasematontti, ote
14.1.2015 luonnoksesta (Kaakkois-Suomen ELY 2015c.)
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6.6.1 Liikennemaara

Valtatien 12 yhteysvaéli Lahti (vt 4) — Kouvola (vt 6) on térkeé osa ita-lansisuun-
taista paatieverkkoa ja osa TEN-T kattavaa tieverkkoa. Liikenneviraston tietojen
mukaan Tillolan automaattisesta mittauspisteestad vuonna 2013 mitattu keskivuo-
rokausiliikenne oli 8083 ajoneuvoal/vuorokausi, josta raskasta liikennettd 1460
ajoneuvoa/vuorokausi. Nain ollen raskaan liikenteen osuus talla tievalilld on noin
17,4 %, joka on korkea. Alla olevasta kuvasta (Kuva 39) kay hyvin ilmi ettd suun-
nittelualueen ohi, vt 12 pitkin kulkevan liikenteen méaara on merkittdvaa. Kuvassa
kerrotaan tien ylapuolella kokonaisajoneuvomaara vuorokaudessa ja alapuolella
raskaan liikenteen ajoneuvot vuorokaudessa. Suluissa esitetdan likennemaaran
arvioitu kasvu vuoteen 2040 mennessa. Vuoden 2040 likennemaaréennuste on
48 % suurempi kuin vuoden 2008 liikennemaara. Talld hetkelld raskaan liiken-
teen maarat ovat laskusuunnassa yleisesta taloussuhdanteesta ja Vengjan tilan-
teesta johtuen. (Strafica 2009; Liikennevirasto 2013.)

Keskivuorokausiliikenne 2008, 1-ajorataiset paatiet
Tierekisteri 1.1.2008
- 1500
— 1501 - 5000
— 5001 - 7500
7501 - 10000
10001 - 12500
12501 - 15000
@ 15001 - 17500
7501 KVL 2008 {ennuste 2040)
muut padtiet KWL RASKAS 2008

Kuva 39. Keskivuorokausiliikenne vuonna 2008 (Strafica 2009.)
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6.6.2 Kouvolan seudun raskaan liikenteen taukopaikat

Seuraavana tarkastellaan Kouvolan seudun liikenneasematarjontaa erityisesti
raskaan liikenteen nakdkulmasta. Lisaksi selvitetaan erilaisten tehtyjen selvitys-
ten perusteella, minkalaisia palveluita raskas liikenne tarvitsee. Mallia haetaan
my6s Suomessa ja ulkomailla toteutetuista, erityisesti raskasta liikkennetta palve-

levista liikenneasemista.

Tarkastellaan Kouvolan ymparistésta I6ytyvia, raskaalle liikenteelle soveltuvia lii-
kenneasemia. Rajataan tarkastelu koskemaan vain valtateiden varrelle sijoittuvia
likenneasemia, koska raskaan liikenteen on haastavaa poiketa esimerkiksi kes-
kustaan. Tiedot asemien sijainnista ja palveluista on haettu kunkin huoltoasema-
ketjun internet-sivuilta (Kuva 40). Seo-, GT- ja Shell-asemia, jotka soveltuisivat

raskaalle liikenteelle, ei sijoitu tarkastelualueella valtateiden varteen ollenkaan.
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Kuva 40. Raskaalle liikenteelle soveltuvat likenneasemat Kouvolan ymparis-
t6ssé valtateiden varrella
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Lahestyttdessa Kouvolaa Lahden suunnalta vt 12 pitkin, raskaalle liikenteelle 16y-
tyy Kausalasta Neste Matkakeidas, ABC-liikenneasema seka ST1- kylmaasema.
Neste Matkakeitaalta 16ytyy muitakin palveluita raskaalle liikenteelle. ABC-liiken-
neaseman piha on ahdas, eikd sovellu kovin hyvin raskaalle liikenteelle. ST1-
kylm&asemalla ei ole muita palveluita. Korian ABC-liikenneasema ja Teboil auto-
maattiasema ovat sivussa vt 12:lta. Kouvolan pohjoispuolella vt 15 varressa on
raskasta liikkennetta palvelevat ST1-kylmadasema, Teboil-kylmdasema seka ABC-
likenneasema. Vain ABC-asemalla on tarjolla muita palveluita kuin polttoaineen
jakelupiste. Kouvolan eteldpuolella vt 15 varrella on Teboilin ja Nesteen kylmé-
asemat. Idastd Kouvolaa lahestyttdessa vt 6 varressa on ABC-Utti liikenne-

asema, seka Teboilin kylmdasema. ABC-Utissa on laajat palvelut.

Raskaan liikenteen kuljettajat viettavat liikenteen palvelualueilla lakisaateisia le-
potaukojaan. Ajo- ja lepoaikoja koskevat maaraykset ovat yhdenmukaiset koko
EU:n alueella ja valvonta kohdistuu seka suomalaisiin ettd ulkomaisiin ajoneuvoi-
hin ja niiden kuljettajiin. Liikenteen palvelualueiden verkoston tulisi olla kattava
koko Suomen paatieverkolla, myo6s poikittaisyhteyksilld. On arvioitu, ettd pysah-
tymismahdollisuuksia tulisi olla noin 20 kilometrin vélein. Raskaan liikenteen pal-
veluita tarjoavien Utin ABC:n ja Neste Matkakeitaan valinen etaisyys, seka Val-
kealan ABC:n ja Neste Matkakeitaan valinen etdisyys, ovat kumpikin noin 35 ki-
lometrid. Suunnittelualue sijoittuu I1&ahelle edelld mainittujen etéisyyksien puoliva-
lid. Siina olisi siis varsin hyva paikka uudelle raskasta liikennetta palvelevalle lii-

kenneasemalle. (Tiehallinto 2007, 18.)

6.6.3 Raskaan liikenteen taukopaikkojen palvelut ja rekkaparkit

Liikenneviraston kevaalla 2015 teettdmaan "Valtakunnallinen raskaan liikenteen
taukopaikkatutkimus” -selvitykseen haastateltiin kuljetusyrityksia taukopaikkojen
kayttdéon ja toivottuihin ominaisuuksiin liittyen. Liikenneviraston Jarmo Joutsen-
saari lahetti sdhkdpostilla haastatteluista kerattyja yleisia kommentteja, joista alle

on keratty osa. (Joutsensaari 2015.)
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"Kuljetusyritykset kayttavat logistiselta sijainniltaan sopivia ja palvelutasoltaan
korkeatasoisia liikenneasemia varsinaisina taukopaikkoina. Linjaliikenteessa tau-
koja pidetddn myds kuljetusliikkeiden terminaaleissa kuorman lastauksen ja pu-
run yhteydessa. Maanteiden varsilla sijaitsevia pysakoéintipaikkoja ja levahdys-
alueita kaytetaan lyhyisiin pysahdyksiin, jotka tehddan kuorman tarkistuksia (kiin-
nitysten tarkistaminen ja kiristdminen ym.) varten.

Taukopaikan tulisi sijaita tasamaalla ja paikalla, johon on helppo tulla ja josta on
helppo poistua. Tarvitaan kiihdytys- ja sisdanajokaistat. Logistinen sijainti tulisi
maarittdd ajo- ja lepoaikojen kautta. Myds maanteiden varrella sijaitsevien pysa-
koéintipaikkojen ja levahdysalueiden tulisi sijaita tasamaalla. "Montussa” sijaitse-
via pysakdintipaikkoja ja levéhdysalueita raskas liikenne ei voi talvisin kéyttaa ja
ne voisivat olla auraamatta.

Pysakdintialueella tulisi olla riittdvasti tilaa ajoneuvon kaantédmiseen, pysakaointiin
(myds peréavaunut ja nosturit) ja kuormatilojen vaihtamiseen autojen valilla. Mi-
toiltaan ja painoiltaan suuremmat autot ovat jo kaytéssa osalla raakapuun kulje-
tusyrittdjista, joten ne pitaisi ottaa huomioon mitoituksessa. Pysékdintialueella tu-
lisi olla selkeat merkinnat. Vaarallisten aineiden kuljetuksille voisi olla omat pai-
kat. Rikollisuuden ehkaisemiseksi alueella tulisi olla hyvéa valaistus, ehkd myds
aita ja vartiointi.”

(Joutsensaari 2015.)

Haastatteluissa todettin my6s ettd taukopaikkojen hyvasta talvihoidosta olisi
huolehdittava. Rikollisuutta tauko- ja levahdyspaikoilla ei koeta suureksi ongel-
maksi Suomessa. Tosin arvolastikuljetuksissa jotkin asiakkaat ovat alkaneet vaa-
tia vartioituja taukopaikkoja. Liikkenneasemien ymparivuorokautista aukioloa pide-
tédan tarkeana. Liikenneviraston selvityksen yhteydessa tehdyt haastattelut osoit-
tivat ettd, ettad tarkeimmat taukopaikan tekijat ovat helppo yhteys paatielle, tank-
kausmahdollisuus ja kahvilapalvelut (Kuva 41). Lisdksi kuljettajat kaipaavat var-
tioituja alueita. Kuljetusala on valmis maksamaan osasta palveluita. (Tiehallinto
2007, 19; Joutsensaari 2015; Liikennevirasto 2015b.)
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Kuva 41. Taukopaikan eri tekijdiden merkittdvyys raskaan liikenteen kuljettajille
(Liikennevirasto 2015b.)

Raskaan liikenteen erityistarpeita taukopaikkojen suhteen kommentoi mydés
Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen Petteri Kukkola. H&dn mainitsi etté erikoistar-
peita voi aiheuttaa niin sanottujen "jattirekkojen” eli HCT-ajoneuvojen yleistymi-
nen. HCT-rekkoja liikennéi talla hetkelld koeluvilla kaksi kappaletta ja viisi muuta
koelupahakemusta on sisélla (Korpilahti & Venéalainen 2015, 36-37). Vaikka yh-
distelmien on korostettu pystyvan operoimaan normaalin liikenteen seassa (mm.
kadantyvyys), uskoo Kukkola pituuden asettavan jonkinlaisia lisdvaatimuksia esi-

merkiksi taukopaikkojen pysakdéintitiloille. (Kukkola 2015.)

Euroopassa, esimerkiksi Saksassa raskaan liikenteen lepoalueilla kaytetdan
muun muassa Autohof-konseptia. Autohof-tyyppinen lepoalue siséltdd muun mu-
assa raskaan liikenteen pyséakdintialueen, sahkdpisteet kylmékuljetuksia varten,
raskaan (ja muunkin) liikenteen tankkaus- ja huoltoaseman (mm. pesulinja), kul-
jettajille kdymalat, pesu- ja lepotilat sekd mahdollisuuden yépyad myds autossa,
kioskeja, kahviloita, ravintoloita, kauppoja, internet-yhteydet, virkistyspalveluja
(kylpyla, konserttisali tai tapahtumakenttd) ja hotellin I&hella raskaan liikenteen

pyséakaintia, johon on mahdollisesti nékdyhteys. (Pdyry 2012)



91

Suomessa liikennemaaréat ovat huomattavasti pienemmat kuin Saksassa, joten
suoraan Autohof-konseptia ei voida Suomen olosuhteisiin kopioida. Erdanlaisina
Autohofin kaltaisina lepoalueina Suomessa ovat esimerkiksi useat ABC-ketjun
likenneasemat. Valtaosa Suomen laajemman palvelun rekkaparkeista sijoittuu
satama-alueille. Esimerkiksi Turun sataman rekkaparkissa on tilaa noin 60-70
ajoneuvolle. Tankkauspisteen lisaksi palveluita I6ytyy vieressa sijaitsevasta me-
rimieskirkosta, jonka tiloista I6ytyvat sauna ja pyykinpesumahdollisuus seké ajan-
vietteeksi esimerkiksi lukemista ja biljardia seka satelliitti-TV ja internet-yhteys.
Merimieskirkon tiloissa on my&s tarjolla arkisin kotiruokalounas. Rekkaparkin
vaatimat palvelut luovat siis pienimuotoisia liikketoimintamahdollisuuksia alueelle.
(Valonia 2012, Port of Turku 2015.)

Esimerkillinen raskaan liikenteen palvelija on Pihtiputaan kunta, joka vastasi kul-
jetusalan toiveisiin ja rakensi parkkipaikan raskaalle liikenteelle. Arvokkaita ajo-
neuvoja valvotaan kameroilla. Osa kuljettajista asuu ja sailyttdd ajoneuvojaan
paikkakunnalla. Suurten ajoneuvojen pyséakdinti vaatii kuitenkin paljon tilaa, joten
kunta paatti rakentaa rekoille vartioidun pyséakdintialueen. Rekkaparkille 16ytyi so-
piva Kiinteistd nelostien varrelta ravintolan, katsastusaseman ja autokorjaamon
vierestd. Kenttd on mitoitettu kymmenelle tayspitkalle ajoneuvoyhdistelmalle, ja

se on valaistu ja varustettu rekkojen sahkéliittymilla. (Ylénen 2015.)

6.6.4 Laajennettu rekkaparkin kaytté

Sen lisdksi ettd huomioidaan ohi kulkeva raskas liikenne, voidaan rekkaparkin
kayttéa laajentaa palvelemaan myés alueen toimijoita. Mikali suunnittelualueelle
tulee paljon logistiikka-alan yrityksia, joiden toiminta edellyttda tonteilta suhteelli-
sen pientd tehokkuutta, korkeamman maankadytdén tehokkuusluvun saavutta-
miseksi voi olla jarkevampaa jarjestaa alueen toimijoille pysakointikokonaisuus
muutamilla isoilla alueellisilla parkkialueilla kuin lukuisilla pienilld tonttikohtaisilla
parkkipaikoilla. Talléin periaatteena tulee olla, ettéd investoinnit saadaan takaisin

maankaytén tehostumisella. Yllapitokustannukset tulee kattaa alueen toimijoilta
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kerattavilld palvelumaksuilla. Lopputuloksena saavutetaan useita hyotyja seka

maanomistajalle ettd alueen toimijoille:

e ’parkkialueita joilla on parempi joustavuus ruuhkatilanteissa, kuin
yksittaisilla pienilld muutaman parkkiruudun parkkialueilla

e kokonaisuutena selvitdan pienemmalla maaralld pysakdintiruutuja
e parkkialueiden investointi- ja yllapitokustannukset ovat pienemmat

e maanomistajan on mahdollista saada enemmé&n maan myynti- ja
vuokraustuloja kattamaan pysakéintialueiden rakennuskustannuksia

e ajoneuvojen pysakdinti siirretddn pois arvokkaammalta maapohjalta
halvemmalle paikalle

e voidaan tarjota lisdarvopalvelu alueelle sijoittumista harkitsevalle
yritykselle

e alueen toimijoille sdastda tontin hankinta- ja yllapitokustannuksessa

e optimaalisen tonttikoon maarittdminen helpottuu, koska ei tarvita vaikeasti
ennakoitavaa pysakointitarpeen laajennusvaraa

¢ riski alueen ruuhkautumiseen pienenee

¢ kuljettajien tybolot paranevat, koska heille on osoitettavissa rekkaparkin
myo6td kunnollinen tauko- ja ydpymisympaéristd, eikd kunkin toimijan
tarvitse rakentaa itse sosiaalitiloja kuljettajille

¢ kuljettajien ja oman henkiléstdn vaarinkaytdsten (tieto- ja tavaravarkaudet)
riski pienenee, koska ajoneuvoja ei pidetd Kiinteistdjen valittémassa
l&aheisyydessa ja turha oleskelu kiinteistdissa vahenee” (Munukka 2012)

Yhteisid pyséakdintialueita voidaan kayttdd myds alueen toimijoiden henkildauto-
parkkipaikoilla. Talla jarjestelylla saavutetaan samoja hydtyja kuin yhteisella rek-
kaparkilla. Korttelikohtaisten henkiléautoparkkien liiketoimintamalli voidaan jar-
jestaa esimerkiksi seuraavasti:

e "Vaihtoehto 1: vapaat & ilmaiset parkit (kustannukset huomioidaan
tonttihinnoittelussa)

e Vaihtoehto 2: k&yttd hinnoitellaan yrityskohtaisilla kiinti6illé

e Vaihtoehto 3: kdyttd hinnoitellaan toteutuneen kdytén mukaan (edellyttaa
porttia ja kulunvalvontaa)”

(Munukka 2012)
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6.7 Virkistyspalvelut

Vt 12 varsi ja moottoriurheilukeskuksen laheinen alue ovat melualuetta, johon ei
kannata suunnitella erdmaavirkistaytymista. Elamyspalvelut tdydentaisivat hyvin
moottoriurheilukeskuksen toimintaa. Kontjarven loma-asutuksen laheinen alue
on syyta rauhoittaa. Alueelle voi sijoittaa virkistyspalveluita joista ei aiheudu me-
luhaittaa tai mahdollisesti dista hairikdintia. Tallaisia luonnonlaheisia virkistyspal-
veluita voisivat olla esimerkiksi minigolf-rata, frisbeegolf-rata, Flow Park -tyyppi-
nen Kiipeilyrata, muutama tenniskentta, rantalentopallokentta ja luontopolku. Alu-
een sijainti on asutukseen ndhden sen verran syrjdinen, ettd hairikbinnin toden-
nakoisyys on melko pieni. Virkistyspalveluissa voisi hyddyntda myés alueen his-

toriaa entisena taistelupaikkana.

KymiRingin asiakkaille tarjottavia eldmyspalveluita voisivat olla esimerkiksi elo-
kuvateatteri, hyvinvointipalvelut, konserttisali, huvipuisto ja kylpyld. Kaikissa
edelld mainituissa palveluissa edellytetdan jatkuvaa asiakasvirtaa, eikd toiminta
voi perustua pelkastaan KymiRingin tapahtumavieraiden kaytté6n. Haasteena on
alueen sijainti taajamien vélissa, harvaan asutetulla alueella. Julkisen liikenteen
pitaisi kulkea saanndllisesti ja melko tiuhaan, ettd Kouvolan ja Kausalan asukkaat

saataisiin ndiden palveluiden kayttajiksi.

Kylpyldvaihtoehtoa késitelldadn erikseen seuraavana. Internetin keskustelupals-
toilla etenkin lapsiperheet ihmettelevat kylpylan puuttumista Kymenlaaksosta.
Moni lapsiperhe haluaisi yhdistaa Tykkim&en huvipuistovierailun yhteyteen yépy-
misen kylpylahotellissa. Alla olevaan Google Mapsin karttaan (Kuva 42) on ha-
ettu kohteet haulla "kylpyla+Kymenlaakso”. Kartta osoittaa saman kuin Helsingin
yliopiston dosentti Liisa Suvikumpu toteaa Yle Kymenlaakson 16.7.2014 uuti-
sessa Miksi Kymenlaaksossa ei ole ainuttakaan kylpylaa: "Kymenlaakson koh-
dalla on hassu valkoinen aukko kylpyléiden suhteen.”. Kouvolaa ldhimpéna ole-
vat kylpylat sijaitsevat Lappeenrannassa, Heinolassa, Haminassa ja Porvoossa.
Samassa uutisessa KINNOnN kehittdmispaallikké Reijo Vaurula toteaa ettd "Kou-
volassa on kaavailtu kylpyldd kolmeen kohteeseen, esimerkiksi Repovedelle ja

Tykkimakeen. Innokkaan yrittdjan I6ytdminen on kuitenkin vaikeaa. Talla hetkella
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kukaan ei usko tarpeeksi kylpyldan, jotta siihen oltaisiin valmiita sijoittamaan.”
Yksi uusi sijoituspaikka kylpylahotellille voisi olla KymiRingin Iaheisyydessa. Juuri
talla hetkelld, laman keskelld, kun ihnmiset vahentavat vapaa-ajan rahankaytto-

aan, ei ole hyva ajankohta kylpylan perustamiselle. (Pisto 2014.)
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Kuva 42. Kymenlaakson kylpylat (Google Maps 2015.)

Kiviaineksen ottoalueen jalkikaytténa voitaisiin alueelle perustaa kylpyla-hotelli,
jossa osa toiminnoista voisi olla kallion sisdan rakennettu. Muutenkin tdma alue
olisi hieman kauempana melun lahteista vt 12:sta ja KymiRingin moottoriurheilu-
keskuksesta. Hotelli palvelisi kylpylavieraiden lisdksi KymiRingin kayttajia ja ta-
pahtumiin osallistujia. Jotta kylpylaa voitaisiin kayttda suunnittelualueen maan-
kaytdn lahtdkohtana kaavoituksessa, pitaisi kylpyldhankkeella olla vahva toteut-
tajaehdokas. (Pisto 2014.)

Kiviaineksen ottamisesta syntynyttd kallioseindmaa voisi kayttdd myés muuhun
eldmysmatkailuun kuten Kiipeilyyn tai ampumapaikkana. Kiviaineksen ottopaikan
jalkikayttd on ajankohtaista mahdollisesti vasta noin 50 vuoden pééassa. Joka ta-
pauksessa jalkikaytosta pitdd tehda paatds aikaisemmin, ettd tiedetddn miten
esimerkiksi jéljelle jaavat kalliopinnat muotoillaan kiviaineksen ottamisen yhtey-

dessa.
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6.8 Majoitus- ja matkailupalvelut

KymiRingin alueelle on suunniteltu erilaisia majoituspalveluita noin 80 huoneen
motellin, noin 250 huoneen hotellin ja erillisten toybarn-kiinteistéjen muodossa
(Sito 2014a). Suunnittelualueelle ei nédin ollen kannata suunnitella lisdmajoitus-
palveluita alueen syrjdisesta sijainnista johtuen. Vaikka tapahtumiin saapuisikin
suuria yleisémaaria, ihmiset tuskin jaavat viettdamaan iltaa alueella, vaan siirtyvat
mieluummin suurempiin keskuksiin, kuten Lahteen, Kouvolaan tai jopa Helsinkiin,
joissa on muitakin palveluita ja elamyksia tarjolla. Liséksi ongelmaksi muodostui-
sivat tapahtumien ulkopuolelle jddvat ajankohdat. Talléin majoituspalveluiden
kayttbaste jaisi varmasti hyvin alhaiseksi. KymiRingin alueen majoituspalvelut riit-
tavat varmasti testiryhnmien majoittamiseen. Ainoastaan mikali suunnittelualu-
eelle tulisi merkittavia virkistyspalveluita, voisi niiden yhteyteen harkita lisdmajoi-

tuspalveluita.

Kontjarven ymparisto olisi luontainen paikka matkailupalveluille, kuten leirintaalu-
eelle. Suunnittelualueeseen ei kuulu vesistéa, joka liséisi leirintdalueen houkut-
televuutta huomattavasti. Kontjarven rannalla on vield muutama rakentumaton
rantatontti yksityisten henkiléiden omistuksessa. Naita voisi mahdollisesti hyd-
dyntaa leirintdalueen kaytdssa esimerkiksi rantasaunakaytdssa. Vt 12 melua py-
ritddn vaientamaan Kontjarven alueella uudella 5 metria korkealla meluaidalla.
Leirintdalue palvelisi hyvin KymiRingin tapahtumiin osallistujia suurten massata-

pahtumien aikana.
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7 MAANKAYTTOEHDOTUKSET

7.1 Kehitysvaihtoehtojen valitseminen

Maankayttdvaihtoehtojen suurimpana ohjaavana tekijana kaavoituksen lisaksi on

KymiRing-hankkeen toteutuminen. Siitd syysta kehitysvaihtoehdot luokitellaan

sen mukaan missa laajuudessa KymiRing-hanke toteutuu. Vaihtoehdoissa 1-3

kaytoélle olennaista on etté uusi vt 12 eritasoliittyma toteutetaan. Mikali uutta liit-

tymaa ei toteuteta, ei alueelle voida suunnitella toimintaa joka lisaa paljon liiken-

nemaaria, etenkin raskasta liikkennetta. Tarkempi suunnittelualueen maankaytto-

suunnitelma laaditaan alla olevaan taulukkoon listatuista vaihtoehdoista (Tau-

lukko 10.).

Taulukko 10. Maankéyttévaihtoehdot

Vaihtoehto 0

Vaihtoehto 1

Vaihtoehto 2

Vaihtoehto 3

Alueen kayttétarkoitusta ei muuteta vaan se sailyy ny-
kyiselladn metsatalousmaana. Maa-ainesten ottoa
voidaan tehda.

Oletetaan ettd KymiRing toteutuu pienessa mittakaa-
vassa. Alueelle tulee maa-ainesten ottoa, tuulivoimaa
ja polttoaineen jakelupiste.

Oletetaan ettd KymiRing toteutuu pienessa mittakaa-
vassa. Alueelle tulee maa-ainesten ottoa, teollisuus-,
terminaali- ja varastointitoimintoja seka liikenne-
asema.

Oletetaan ettd KymiRing toteutuu tdydessa laajuudes-
saan. Alueelle tulee maa-ainesten ottoa, tdyden palve-
lun likenneasema, autoteollisuuteen liittyvia tuote-
kehitys-, tukkukauppa- ja teollisuusyrityksia, teol-
lisuus- ja varastointitoimintoja sekd matkailupalve-

lualue.



97

7.2 Maankayttéehdotusten tarkastelu

Seuraavana tarkastellaan erikseen kunkin maankéayttéehdotuksen toteutetta-
vuutta: minkéalaisiin prosesseihin on syytd varautua ja mikd on maanomistaja
UPM:n rooli ndissa prosesseissa, paljonko ne vievat aikaa ja minkalaisia rahavir-

toja niistad syntyy. Liséksi kukin suunnitelma esitetdén kartalla.

Kaikissa vaihtoehdoissa pyritdan lahtokohtaisesti hyddyntdmaan alueen ole-
massa olevaa tiest6a. Vt 12 Tillola—Keltti kevaalla valmistuneen tiesuunnitelman
oletetaan toteutuvan sellaisena kuin se on l&htenyt maantielain mukaiseen hy-
vaksyntdan. Suunnittelualueen maa-ainesvaroja pyritddan myds hyddyntamaan
kaikissa vaihtoehdoissa mahdollisuuksien mukaan. Lamminmé&en kaatopaikka
jatkaa toimintaansa nykyisellaan, joten sen asettamat rajoitukset alueen kaytélle

huomioidaan.

7.2.1 Vaihtoehto 0

Vaihtoehto O ei aiheuta suuria muutoksia nykytilanteeseen. Jos KymiRingin eri-
tasoliittyma rakennetaan, on tama oikeastaan ainoa suurempi muutos alueen
kayttéon. Talldin tielinjauksia uusitaan ja mahdollisesti tehddan hiekka- ja sora-
ainesten ottoa tierakennushankkeen yhteydessa. Myo6s kalliokiviainesta voidaan
hyédyntaa tienrakentamisessa riippuen siitd saadaanko maa-aineksenottolupa ja
onko Kiviaines riittdvan hyvélaatuista. Maanomistajaa uusien tielinjojen rakenta-

minen koskettaa tdssa tapauksessa vain tiealueen lunastuksen osalta.

Metsatalouden harjoittajalle aiheutuu kuluja muun muassa metsateiden
kunnossapidosta ja mahdollisesta ojitusalueen kunnossapidosta.
Palvelumaksuja ja tarvikekuluja syntyy metsénhoitotdistd. Uudistushakkuun
jalkeiset uudistamismenot ovat vaistamatéon kuluerd. Metsdnuudistamisen
keskikustannukset vaihtelevat toimenpiteiden mukaan. Taimikonhoidosta
aiheutuneet kulut riippuvat uudistamistavasta ja kasvupaikasta seka poistettavan

puuston maarasta ja koosta. (Metsélehti 2015.)
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Metsén kiertoajan kuluessa puun myyntituloja kertyy harvennushakkuista ja eri-
tyisesti uudistushakkuista. Tilan metsien ikdrakenne vaikuttaa hyvin paljon koko
metsalén hakkuumahdollisuuksiin. Puun hintaan vaikuttavat yleisen hintatason
liséksi alueella vallitseva kysyntd, myytava puulaji, leimikon Kkorjuutekniset
olosuhteet, hehtaarikohtainen hakkuukertyma ja leimikon koko. Metsénhoidon
kustannukset ovat metsan kiertoajalle laskettuna keskim&arin noin 15-20

prosenttia metsatulosta. (Metsalehti 2015.)

Metséatalouden harjoittamisesta UPM:lle aiheutuvia tehtavia ovat

e metsateiden kunnossapito,
e (jitusalueiden kunnossapito, seka

e metsénhoitotydt ja niihin liittyva kirjanpito.

Maa-ainesten ottamisesta tehddan sopimus jonkun maa-aineksia jalostavan ja
myyvan sekd mahdollisesti my6s maanrakennustoimintaa harjoittavan, ja siten
omassa urakoinnissaan aineksia kayttavan, toimijan kanssa. Maa-aineksen ot-
taja parantaa tiestdn pohjarakennetta siten, ettd se kestaa pitkdaikaista raskasta
likennettad. Lisaksi joudutaan mahdollisesti tekemaan vaistdpaikkoja ja leventa-
maan tiestéa jonkin verran. Toimija huolehtii myds kustannuksellaan tuotannon
valmisteluista, kuten tarkemmista kohdetutkimuksista sopimusalueen tarkemmin
rajaamiseksi, seka lupaprosesseista. Siina tapauksessa, etta suunnittelualue ote-
taan laajempaan kayttéon ja vahvistetulle tielle tulee muitakin kayttdjia kuin maa-
ainesyritys, todennadkdisesti maanomistaja, eli tdssa tapauksessa UPM, vahin-
taankin tarjoaa tiepohjan rakennusmateriaalin toimijalle. Maa-ainesalueen
puusto kuuluu maanomistajalle ja UPM:n tapauksessa UPM hoitaa puuston hak-

kuut ja kuljetukset omiin tarpeisiinsa omalla kustannuksellaan. (Ahonen 2015.)

Maanomistajan saama korvaus maa-aineksesta on suhteessa pieni jalosteiden
hintaan nahden. Toisaalta maa-aineksen myynti on maanomistajalle melko vai-
vaton ansaintakeino. Lamminmé&en kallioiden 7 miljoonan kiviainestonnin koko-

naissopimustuotto on noin 2,5 — 3 miljoonaa euroa. Jos hiekka-alueen ainesta
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kaytettaisiin koko laskennallinen 3,6 miljoonaa tonnia, tuottoa kertyisi yli 3 miljoo-
naa euroa. Todellisuudessa kayttémaarat ja alat jdénevat varsinkin hiekka-alu-
een osalta selvasti edellda mainittua pienemmiksi. UPM:n geologi Ahonen arvelee
etta kiviaines- ja hiekka-alueiden yhteinen tuottopotentiaali olisi noin 2,5 — 5 mil-
joonaa euroa, kalliokiviainesten tuottoon painottuen. Varojen kokonaiskayttéaika
on kalliokiviaineksen osalta noin 50 vuotta ja hiekka-alueiden osalta noin 70
vuotta mikali kaikki varat saadaan ja voidaan kayttaa. Jatkolaskelmissa kaytetaan
tuotto-odotuksena 2,5 miljoonaa euroa. Kyseessd on nykyarvoon diskontattu
arvo. (Ahonen 2015.)

Maanomistaja UPM:n maa-ainesten ottoon liittyvia tehtavia ovat muun muassa

e sopimusneuvottelut,

e omavalvonta,

e puuston kaataminen ja poisvieminen,
e laskutus ja

e mahdollisesti osallistuminen tiestbn rakentamiseen, v&hintdankin

tarjoamalla kivi- ja sora-aineksen.

Maa- ja kalliokiviainesalueen toimijan tehtavia ovat
o tiestdn pohjarakenteen parantaminen siten, ettd se kestaa pitkaaikaista

raskasta liikennetta,
¢ mahdollisesti vaistdpaikkojen lisddminen ja tiestdn leventaminen,

e tuotannon valmistelu, kuten tarkemmat kohdetutkimukset sopimusalueen

tarkemmin rajaamiseksi (noin vuosi) ja
e |upaprosessit

o maa-aineksen ottolupa (noin vuosi ilman valituksia + kaupungin

paatés mahdollisesti useita kuukausia)
o ymparistélupa (noin vuosi ilman valituksia)

o YVA-menettely (ohjelmavaihe 30—60 pdaivaa ja selostusvaihe 30—

60 paivaa)
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Alla olevassa kartassa (Kuva 43) esitetddn vaihtoehdon 0 maankayttésuunni-
telma. Vaihtoehdossa toteutuu mahdollisimman laaja metséataloustoiminta, jonka
liséksi hybédynnetdan alueen maa- ja kalliokiviainesvaroja mahdollisuuksien mu-

kaan uusien liikennejarjestelyjen rakentamisessa.

VAIHTOEHTO O A
rf'
/
/
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o 250 AL0
mEta
l ¢ Suunnittelualue
Olemassa oleva tiesth
M

Waa- ja metsatalousvakainen alus
EJ Kaatopaikka
EOm Maa-ainesten oftoalue

EQ Kalliokiviaingksen ottoalue

Uuden tiesuunnitelman tiestd

¥ 4 Ekologinen yhteys

Kuva 43. Vaihtoehto 0 maankayttésuunnitelma
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7.2.2 Vaihtoehto 1

Vaihtoehdossa 1 oletetaan ettd KymiRing toteutuu pienessa mittakaavassa. Pie-
nelld mittakaavalla tarkoitetaan téssa sita, ettd KymiRingin alueelle toteutetaan
ajoharjoittelurata, motocrossrata ja mahdollisesti muita pienemman mittaluokan
moottoriratoja, mutta ei laajaa 4,7 km rataa eika valtaosaa suunnitellusta raken-
nuskannasta. Suunnittelualueelle tulee maa-ainesten ottoa, tuulivoimaa ja poltto-
aineen jakelupiste. My6és KymiRingin eritasoliittyma ja siihen liittyvét liikennejar-
jestelyt toteutetaan. Maa- ja kalliokiviainesten ottamiseen patee sama kuin vaih-
toehdon 0 kohdalta, jonka liséksi maa-aineksia voidaan kayttéa tuulivoimaloiden

pohjan ja niille vievien yhdysteiden rakentamiseen.

Vaihtoehdon 1 maankayttdsuunnitelma lahtee liikkeelle tuulivoima-alueen rajaa-
misesta. Rajataan aluksi tuulivoimarakentamiseen soveltuva alue huomioiden
Lamminm&en kaatopaikka sek& maa-aineksen ottoalueet, jotka lIahtdkohtaisesti
halutaan hyddyntaa ennen muuta kayttéa. Kartassa (Kuva 44) esitetdan vihrealla
alue joka soveltuu tuulivoimakayttéon. Suojaetaisyyksind rajauksessa on kay-

tetty:

e Asutus- ja loma-asutus 500 metria
o Sama jota on kdytetty maakuntakaavan tuulivoimaselvityksessa.
o (Tana paivana kaytanndssa etaisyys on vahintdan 1000 metria.)
e Etéisyys vt 12 300 metria

o Maantielain (603/2005) mukaan péaéateilld, joiden nopeusrajoitus on
100 km/h tai enemman, tuulivoimalan suositeltava etéisyys

maantien keskiviivasta on 300 m.
e FEtaisyys rautatiehen 200 metrid

o Ratalain (110/2007) mukaan tuulivoimalan vahimmaisetaisyys
rautatiehen on voimalan kokonaiskorkeus + rautatien suoja-alue,

joka normaalisti ulottuu 30 metrin etéisyydelle radan tai lahimman
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reunimmaisen raiteen keskilinjasta, jollei suoja-aluetta erityisesta

syysta supisteta tai laajenneta 50 metriksi.

o Tama tarkoittaisi tuulivoimalaa, jonka napakorkeus on esimerkiksi

130 m ja lavan halkaisija noin 80 metria.

I_ p maakuntakaavan tuukvoima-akie
maa-aineksen ottgalie
2 Lamminmaki kivianesalue
Lamminmaen kaatopaika
tuuivoima-aiueeksi sovetuva alue
‘etamyys asviuksesia 500 m

etdisyys oma-asutuksesta 500 m

rautate
w2

etdsyys rautatiehen 200 m

etdmyys vi 12300 m

T R ekt

i L i
et .'r-'nm.-'-'ﬂ'l-tﬂr“.r

Kuva 44. Tuulivoima-alueen rajaaminen
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Tietamatta tarkemmin alueen paikallisia tuuliolosuhteita sijoitetaan soveltuvalle
alueelle niin monta tuulivoimalaa, kuin mahdollista siten etta niiden valinen kes-
kindinen etaisyys on vahintaan 500 metria, jota on kaytetty myds maakuntakaa-
van tuulivoimaselvityksessa. Pyritddn hyddyntdmaan olemassa olevaa tieverkos-
toa mahdollisimman paljon, siten etté kuitenkin etéisyys tiehen on vahintédén 200
metrid. Haetaan mydskin maastosta korkeammat kumparepaikat. Nain sijoittaen
alueelle saadaan 5 tuulivoimalaa, joiden toteuttaminen voi onnistua suunnittelu-
tarveratkaisulla koska kyseessa on metsatalousvaltainen alue. Vaikka alueella ei
ole paljon merkittdvaa alueidenkdytén yhteensovittamista, voi sijainti melualu-
eella aiheuttaa sen ettd joudutaan tekemé&én tarkastelu melun yhteisvaikutuk-

sesta.

Suunnittelualueelle saadaan sijoitettua siis 5 tuulivoimalaa hyvin niukalla pusku-
rilla asutukseen ndhden. Todennakoisesti maara tulisi kdytdnndéssad olemaan
vield pienempi, jolloin hankkeeseen ryhtyminen vaatisi vahintdankin sita etté vt
12 pohjoispuolinen maakuntakaavassa esitetty tuulivoima-alue liitettaisiin hank-

keeseen mukaan. (Norrgard 2015.)

UPM:n tehtavat tuulivoimahankkeessa ovat

e maa-alueen vuokrasopimusneuvottelut tuulivoimayrityksen kanssa,

e osallistuminen ja korvausvaatimusten esittdminen voimajohtoalueiden

lunastustoimituksessa,
¢ puuston kaataminen ja poisvieminen tuulivoimala-alueilta,
e laskutus ja,

e mikali tuulivoimala-aluetta ei voida toteuttaa lupamenettelylld, alueen

kaavoitus.
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Muut tuulivoimahankkeeseen liittyvat tehtavat jaavat tuulivoimayrityksen tehta-

vaksi ja maksettavaksi. N&ita tehtavia ovat:

Esiselvitys (tuulisuusarvio/-mittaukset, voimaloiden optimaaliset sijainnit,
tiestd, maapera, liitynnat sahkdverkkoon, ympaéristtn ominaisuudet,

[&histén muut tuulivoimahankkeet)

Tuulimittaukset (1-2 vuotta, tuulivoimalan suunnitellulla napakorkeudella,
noin 20 000 € + mahdollinen mastovuokra, joka nostaa hinnan noin

kaksinkertaiseksi)

ELY-keskuksen paatods sovelletaanko ymparistévaikutusten
arviointimenettelyd (YVA-menettely, jos hanke aiheuttaa minkaanlaisia

haitallisia ymparistévaikutuksia)
(YVA-selvityksen laatiminen)

Lupien haku (rakennuslupa, ymparistélupa, lupa ilmailuviranomaisilta,

lupa puolustusvoimilta)
Investointipdatds (esiselvitys—investointipdatds noin 3 vuotta)

Hankkeen toteutus (1-2 vuotta)

(Asikainen, 2014.)

Lasketaan tuulivoimaloiden tuotto UPM:lle aiemmin tassa tydssa esitettyihin kor-

vauksiin ja seuraaviin tietoihin perustuen:

5 tuulivoimalaa
tuulivoimaselvitysalueen korvaukset 20€/ha/v (ei huomioida laskelmissa)

tuulivoimaloiden rakentamisvaiheen korvaus 200€/ha/v, korvauksen
perusteena oleva alue sama kuin vaikutusalue, ja rakennusvaiheen kesto

1 vuosi

tuulivoimaloiden maanvuokra 20 000 €/voimala/vuosi (UPM:n

minimialaraja), vuokrasopimuksen kesto 25 vuotta
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e vaikutusaluekorvaukset 200€/ha/v, vaikutusalueen koko 50 ha/voimala ja

arvioidaan ettd UPM:n maalla vaikutusalueesta on

o tuulivoimala 1: 50 %
o tuulivoimala 2: 80 %
o tuulivoimala 3: 85 %
o tuulivoimala 4: 80 %
o tuulivoimala 5: 70 %

e lunastuskorvaukset (ei huomioida laskelmissa)

Tuulivoimaselvitysalueen korvaus ja lunastuskorvaukset jatetdan pois laskel-
mista, koska kyseessa on suhteellisen pienet summat néin karkeassa laskel-
massa huomioitavaksi. Edelld mainittuihin tietoihin pohjautuen:

vaikutusalueen pinta-ala on yhteensa 182,5 ha

VUuosi koko vuokra-aika
rakennusvaiheen korvaus 36 500 € 36 500 €
vaikutusaluekorvaus 36 500 € 912 500 €
maanvuokra 100 000 € 2500 000 €
tuotot yhteensa 136 500 € 3449 000 €

Ylla mainitut tuotot eivat ole nykyarvoja ja lopullisissa laskelmissa arvot diskon-
tataan eri tuottovaihtoehtojen vertailukelpoiseksi saattamiseksi. On hyvad myds
huomioida, ettd tuulivoiman liséksi alueella voidaan jatkaa metséatalouden harjoit-
tamista lahes nykyisessa mittakaavassa, pois lukien voimaloiden yhdystiet, tuuli-

voimaloiden rakennuspaikat ja voimalinja-alueet.

Vt 12 Tillola—Keltti tiesuunnitelmassa on KymiRingin eritasoliittyma suunniteltu
siten, etté tarvittaessa liikenneasema mahtuisi sijoittumaan vt 12 ja uudelleen lin-
jatun Niittymaentie valiin. Vaihtoehdossa 1 tdhén sijoitetaan vain pieni, myés ras-
kaalle liikenteelle soveltuva, polttoaineiden jakelupiste, joka palvelee sekd Kymi-
Ringin alueen kayttajia ettéd ohikulkevaa liikennettd. Muita palveluita ei sijoiteta
tankkauspisteen yhteyteen, koska alueella ei ole tydvoimavaltaista toimintaa joka

lisdisi palveluiden kayttda.
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Koska tuulivoimarakentaminen ei valttamatta vaadi tdssd tapauksessa asema-
kaavoitusta, ei pelkén polttoaineen jakelupisteen takia kannata aloittaa kaavapro-
sessia. Liikenneasematontti myydaan tai vuokrataan toimijalle, joka hakee polt-
toaineen jakelupistettd varten suunnittelutarveratkaisua noin 2,3 hehtaarin maa-
pinta-alalle. Kdytanndssa vuokrausvaihtoehtoa ei kasitella jatkossa, koska ei ole
UPM:n toimintatavan mukaista vuokrata tonttia téllaisessa tapauksessa. Tontin
myyntihinnan arvioidaan olevan, kohdassa "6.5.4 Kouvolan ja litin teollisuustontit”
selvitettyjen myyntihintojen perusteella, noin 5 €/m2. Nain ollen 2,3 hehtaarin ton-

tin myyntihinnaksi saadaan 115 000 euroa.

Alla olevassa kartassa (Kuva 45) esitetddn vaihtoehdon 1 maankayttésuunni-
telma. Vaihtoehdossa toteutuu mahdollisimman laaja tuulivoimalatoiminta, jonka
lisdksi hyddynnetdan alueen maa-ainesvaroja uusien liikennejarjestelyjen ja tuu-
livoimaloiden pohjarakentamisessa. Liséksi eritasoliittyman yhteyteen tulee polt-

toainejakelupiste.
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VAIHTOEHTO 1

I -! Suunniisiialue LH Huolicazema-alue
Olemassa oleva tigstd
i Maa- ja metsatalousvakainen alue —————
| * Tuulvoimaloiden alue
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——— Ajoyhteys

P ¥
EOm Maa-ainesten ottoalue
.f, Ekologinen yhieys

EJ Kaatopaidka

EQ Kalliokiviameksen offoalue *

—— Juden tiesuunnitelman tiestd

Kuva 45. Vaihtoehto 1 maankayttésuunnitelma
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7.2.3 Vaihtoehto 2

Vaihtoehdossa 2 lahdetdan oletuksesta ettd KymiRing toteutuu pienessa mitta-
kaavassa. Pienelld mittakaavalla tarkoitetaan tésséa sita ettd KymiRingin alueelle
toteutetaan ajoharjoittelurata, motocrossrata ja mahdollisesti muita pienemman
mittaluokan moottoriratoja, mutta ei laajaa 4,7 km rataa eika valtaosaa suunnitel-
lusta rakennuskannasta. Suunnittelualueelle tulee maa-ainesten ottoa, kallioki-
viaineksen ottoa, teollisuus-, terminaali- ja varastointitoimintoja seka liikenne-
asema. Kun alueelle suunnitellaan jo useampia toimijoita, on syyta laadituttaa

alueelle kaava.

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. N&in suuren
alueen ollessa kyseessé ldhdetdan kaavoituksessa liikkeelle osayleiskaavan laa-
timisesta. Kun osayleiskaava on saatu luonnosvaiheeseen, voidaan aloittaa ase-
makaavan laatiminen osayleiskaavan rinnalla. Mikali alueelle ei ole tarpeen tehda
mitdan vuodenajasta riippuvaisia selvityksia, eikd kaavasta tehda valituksia, on
osayleiskaava- ja asemakaavaprosessi parhaimmillaan vuodessa lépivietavissa
(Parjanne 2015). Kaytanndssa kaavoitus tuskin toteutuu ndin nopealla aikatau-
lulla, joten mydhemmin tehtévissa laskelmissa katsotaan kaavoitukseen kuluvan

kaikkiaan 2 vuotta aikaa.

Kymenlaakson liiton suunnittelupdallikké Pietarisen ndkemyksen mukaan mikali
suunnittelualueelle aiotaan sijoittaa merkittavaa teollisia, varastointi- tai logistiik-
katoimintoja, tulee alueen kaavoittamisessa ldhted maakuntakaavatasolta. Maa-
kuntakaavan osalta on kuitenkin vasta kaynnistetty paivitystarveselvitys, joten
menee varmasti useampi vuosi ennen kuin uusi maakuntakaava olisi kaytetta-
vissa. Mikali suunnittelualueen maankaytdn jalostamisen kanssa halutaan edeta
nopeammin, taytyy osayleiskaavatyén yhteydessa tehdd maakuntakaavallinen
tarkastelu. Liséksi Pietarisen mukaan suunnittelualueen tulee selkeasti liittya Ky-
miRingin toimintaan jotta sen voidaan katsoa kuuluvan samaan erityisalueeseen.
(Pietarinen 2015.)
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Ennen kaavoituksen aloitusta peruslinjauksena on se, ettd kaupunki hankkii
omistukseensa uudet asemakaavoitettavat alueet. Sellaisissa tapauksissa,
joissa maata ei ole tarpeen tai tarkoituksenmukaista hankkia kaupungin omistuk-
seen, voidaan maapolitikkaa toteuttaa kaupungin ja maanomistajan valisilla
maakayttésopimuksilla. Maankayttésopimuksin kaupunki pyrkii varmistamaan,
ettd maankaytté toteutuu kaupungin tavoitteiden mukaisesti ja maanomistaja
osallistuu saamansa hyédyn (esim. rakennusoikeuden lisdys) vastapainoksi yh-

dyskuntarakentamisen kustannuksiin. (Suomen Kuntaliitto 2012.)

Kunnat pyrkivat saamaan sopimuksiin liittyvat korvaukset ensisijaisesti maa-alu-
eina (kadut, yleiset alueet, puistot, tontit, raakamaa). Sopimuskorvaus voidaan
suorittaa kunnalle myés rahakorvauksena. Sopimuksiin sisaltyy usein ehto, jossa
ainakin yleiset alueet siirtyvat kunnan omistukseen. Yleensa kustannusvelvoit-
teen katsotaan tulevan katetuksi siten, ettd maanomistaja korvaa noin 50 % syn-

tyvasta arvonnoususta kaupungille. (Suomen Kuntaliitto 2012.)

Maankayttd- ja rakennuslain 91b § sdddetddn maankayttésopimuksista. Tasséa
tilanteessa, jossa asemakaava laaditaan maanomistajan aloitteesta, tehdéén en-
nen varsinaista maankayttésopimusta kaavoituksen kaynnistdmissopimus, jossa
sovitaan kaavan laadinnan kustannusten korvaamisesta, kirjataan osapuolten
maankayttdéad koskevat tavoitteet sekd sovitaan tulevan maankayttésopimuksen
laadinnasta. Maankayttdsopimus voidaan laatia vasta kun kaavaluonnos tai -eh-
dotus on ollut julkisesti néhtavilla. Nain varmistetaan kaikkien osallisten vaikutta-
mismahdollisuus. Tarkoituksesta tehdéd maankayttésopimus on tiedotettava osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmassa. (Suomen Kuntaliitto 2012; MRL 132/1999
91b §.)

Maa- ja kalliokiviainesten ottamiseen patee sama kuin vaihtoehdon 0 kohdalla,
jonka lisdksi maa-aineksia voidaan kayttda suunnittelualueen rakennuspaikkojen

pohjarakentamiseen, seka uusien liikennejarjestelyjen pohjarakentamiseen.
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Mikali teollisuus-, terminaali- ja varastointialue toteutetaan tassa esitetyssa laa-
juudessaan, on kyseessa suuri muutos maakuntakaavan osoittamaan kayttotar-
koitukseen nahden. Nain ollen on syyta varautua laajempiin vaikutusten arvioin-
teihin. Kouvolassa on jo edelleen laajeneva laaja logistiikkakeskus. Selvityksin
tulee osoittaa ettei suunnittelualue kilpaile tdmén alueen kanssa, vaan etta sinne
keskitetdan erilaista logistista toimintaa kuin olemassa olevalle logistiikka-alu-

eelle.

Perinteisesti logistiset toimijat tarvitsevat valjid tontteja. Erityisesti peruslogistii-
kan toiminnot vaativat tyypillisesti laajoja tontteja. Suuntaa antavia maankaytén
tehokkuuslukuja (e) eri toiminnoissa on:

e terminaalitoiminta 0,2-0,3
e varastotoiminta 0,4-0,5
¢ kokoonpanotoiminta 0,5-0,6

(Munukka 2012.)

Terminaali- ja varastointitonttien mitoituksessa lédhdetaan liikkeelle tilatarpeista,
joita KINNOnN Paiviselle on esitetty (katso 5.2.3 KINNO Kouvola Innovation Oy
haastattelu). Logistiikan kayttétarkoitukseen on kyselty rakennuksia joiden pinta-
ala on 5 000 — 20 000 m2. Kayttamalla tassa tapauksessa tontin tehokkuuslukua
(e)=0,4, vastaa tdma tontin pinta-alana kokoluokkaa 1-5 hehtaaria. Varastoinnin
kayttdétarkoitukseen on kyselty maapinta-alaltaan luokkaa 2—20 hehtaaria olevia
tontteja. Naissa tapauksissa varastoitavana olisi haketta tai muuta vastaavaa, tai
raaka-aineita. Kouvolan ja litin teollisuustonttikartoituksen perusteella (katso
6.5.4. Kouvolan ja litin teollisuustontit) I6ytyi ndiden kuntien alueelta vain yksi yli
10 hehtaarin tontti.

Edella mainittuihin seikkoihin perustuen sijoitetaan alueelle noin 10 hehtaarin
tontteja, joita voidaan toimijan tarpeen mukaan yhdistaa vield suuremmiksi. Sen
sijaan pienempia 1-4 hehtaarin tontteja tdhan vaihtoehtoon ei oteta mukaan. Lo-
gistiikkayritysten tarpeisiin rakennetaan alueelle logistiikkakeskus, joka palvelee

useaa toimijaa samoissa tiloissa. Logistiikkakeskus muodostuu korkeavarastosta
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ja siihen liittyvasta toimistorakennuksesta. Rakennukset voidaan jakaa jousta-
vasti véliseinilla erilaisten yritysten tarpeisiin. Talldin voidaan hyddyntéaa yhteisia
pysakdinti- ja lastausalueita, jotka vievat paljon tilaa. Esimerkkina tallaisesta rat-
kaisusta on kuva 46. Vantaan Hakkilaan suunniteltu logistiikkakeskuksesta, joka

sijoittuisi noin 6 hehtaarin alueelle, jonka tehokkuusluku on noin 0,5.

Kuva 46. Havainnekuva Vantaan Hakkilaan suunnitellusta logistiikkakeskuk-
sesta, ote kaavamuutosehdotuksesta (Vantaa 2009.)

Teollisuuskaatopaikan viereen ja kalliokiviaineksen ottopaikan laheisyyteen tulee
yksi reilu 10 hehtaarinterminaali- ja varastotontti (TV). Tontille voidaan perustaa
maa-ainesterminaali, josta kayttdkelvottomat maa-ainekset voidaan l&jittaa teol-
lisuuskaatopaikalle. Kaatopaikan kéyttd muuhun kuin nykyiseen kayttétarkoituk-
seensa vaatii ymparistéluvan muutoksen. Valittu alue on suhteellisen tasainen
eikd vaadi suurempaa esirakentamista. Meno-paluukuljetuksia voidaan hyédyn-
téda kalliokiviaineksen ottoalueelta pois kuljetettavan kivimurskan kuljetuksissa.
Mybdhemmassa vaiheessa myos kalliokiviaineksen ottoaluetta voidaan jélkikayt-

taa maa-ainesterminaalina.

Kaatopaikan sekd maa-ainesterminaalin ja varsinaisen teollisuusalueen valiin ja-
tetdan suojaviheralue. Kaatopaikan ymparistbluvassa vaaditaan vahintdan 100
metrin levyinen suojapuusto kaatopaikan ymparille. Suojaviheralueella saadaan

"piilotettua” vahemman huoliteltu toiminta suunnittelualueen pohjoisosalta, jonka
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ulkonadsta ja imagosta halutaan saada huolitellumpi. Esimerkiksi tuotekehityk-
seen litetddn mielikuvissa usein puhdastilat ja vakaat olosuhteet, joita maa-ai-

neskumpareet ja kaatopaikka eivat tue.

Olemassa olevaa Finprofilen puunkasittelyaluetta vastapaata Niinimaentien var-
teen tulee kaksi teollisuus- ja varastointitonttia (T). Koska puunkasittelyalueelta
on voinut levitd suunnittelualueenkin puolelle muun muassa puun kyllastysai-
neita, on tdhan parasta sijoittaa toimintaa, joka ei ole maaperan puhtauden suh-
teen kovin kriittista. Tassa olisi erinomainen paikka esimerkiksi energiapuutermi-
naalille hyvien liikkenneyhteyksien ansiosta. Ainoat mutkat vt 12:lta tultaessa ovat

eritasoliittyman yhteydesséa olevat likenneympyrat.

Ty6voimavaltaisemmat yritykset sijoitetaan likenneaseman laheisyyteen. Siten
henkildkunta voi helposti hyédyntéa likenneasemaa esimerkiksi lounaspaikkana.
Tastd on myds lyhin kulku kaukoliikenteen linja-autopysékille. Liikenneaseman
l&heisyyteen sopisi myds raskaan kaluston palvelukeskus joka tarjoaisi mahdol-
lisuuden auton huoltoon, korjaukseen, pesuun ja katsastukseen, seka varaosien
ostamiseen. Silld valin kun kalusto on huollossa, voisi kuljettaja virkistaytya lii-
kenneaseman puolella. Raskaan kaluston palvelukeskus palvelisi my6s KymiRin-

gille harjoitteluun ja testaukseen tulevaa kalustoa.

Suunnittelualueelle tulee likenneasema, jolle varataan 4,5 hehtaarin tontti tie-
suunnitelman mukaiseen paikkaan. Laaja tontti tarvitaan jotta tilaa on riittavasti
myds raskaan liikenteen tarpeisiin. Raskaan liikenteen kayttéon tulee sahkopis-
torasialla olevia pysakéintipaikkoja. Itse likenneaseman palvelut ovat peruspal-
velutasoa, pitden sisédlldan kahvila-ravintolan seka peseytymis- ja taukotilat am-
mattikuljettajien kayttéon. Myds osa KymiRingin hallinnollisista tehtavista voidaan
sijoittaa liikenneasemalle, kuten ajovuorojen jakaminen ja mahdollinen avainten

hallinnointi.

Alla olevassa kuvassa (Kuva 47) esitetdan vaihtoehdon 2 maankayttésuunni-

telma.
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7.2.4 Vaihtoehto 3

Vaihtoehdossa 3 ldhdetaan olettamuksesta ettéd KymiRing toteutuu tdydessa laa-
juudessaan. Talldin suunnittelualueen potentiaalinen kavijdmaara on huomatta-
vasti korkeampi kuin muissa vaihtoehdoissa. Suunnittelualueelle tulee maa-ai-
nesten ottoa, kalliokiviaineksen ottoa, tdyden palvelun likenneasema, autoteolli-
suuteen liittyvia tuotekehitys-, tukkukauppa- ja teollisuusyrityksia, teollisuus- ja
varastointitoimintoja ja matkailupalvelualue. Kuten vaihtoehdossa 2, myoés tassa
tapauksessa alue taytyy kaavoittaa (katso 7.2.3 Vaihtoehto 2). Maa-ainesten ot-
tamiseen patee sama kuin vaihtoehdon 0 kohdalla, jonka lisdksi maa-aineksia
voidaan kayttda suunnittelualueen rakennuspaikkojen pohjarakentamiseen, seka

uusien liikennejarjestelyjen pohjarakentamiseen.

Suunnittelualueelle tulee tdyden palvelun liikenneasema, jolle varataan 4,5 heh-
taarin tontti tiesuunnitelman mukaiseen paikkaan. Laaja tontti tarvitaan jotta tilaa
on riittdvasti myos raskaan liikenteen tarpeisiin. Liikenneaseman palveluihin kuu-
luvat elintarvikeliike, muutamia muita kauppoja, ravintolapalvelut seka peseyty-
mis- ja internetyhteyksin varustetut taukotilat ammattikuljettajien kayttéén. Liiken-
neasemalla on laajat aukioloajat. My6ds osa KymiRingin hallinnollisista tehtavista
kuten info, ajovuorojen jakaminen ja mahdollinen avainten hallinnointi voidaan
sijoittaa likenneasemalle. Liikenneaseman piha-alueisiin panostetaan siten etta

myds ulkona voi virkistaytya.

KymiRingin toteutuessa taydessa laajuudessaan tulee suunnittelualueesta hou-
kutteleva paikka myds ulkomaisille ajoneuvoalan yrittajille, jolloin suunnittelualu-
eelle voisi toteutua autoteollisuuden innovaatiokeskus suuressa mittakaavassa.
Niin kauan kuin KymiRingin menestys on epdvarmaa, tulisi alueen, ja myds sen
rakennusten suunnittelussa varautua helppoon muunneltavuuteen. Venaldisen
autoteollisuuden liséksi olisi syyta selvittda Kiinalaisten ja Aasian alueen (muun
muassa Kia Motors, Toyota, Hyundai, Honda) suurten autoteollisuusyritysten
kiinnostusta tulla alueelle. Rengastestien tekemiseen KymiRingilla on se etu ettd
esimerkiksi Keski-Euroopan testiratoihin verrattuna testeja paastaan tekemaan

my®s talvisissa olosuhteissa. (Laakso 2015; Pohjola 2015.)
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Erityisesti autoteollisuuden tuotekehitys- ja tukkukauppatoimijoille esitetdan
tédssé vaihtoehdossa likenneaseman laheisyyteen kahdeksan kappaletta noin 3—
7 hehtaarin kokoisia tontteja. Kokonaispinta-alaa autoteollisuuden toimijoita var-
ten on noin 34 hehtaaria. Nlrburgringin benchmarkkauksen yhteydessa (katso
5.3.1) todettiin ettd keskimaarainen tontin koko Nurburgringin teollisuusalueella
on noin 0,5 hehtaaria. Suunnittelualueelle ei toteuteta nédin pienid tontteja, vaan
pyritddn hakemaan Silverstone Parkin kaltaisia ratkaisuja (katso kuva 23.), joissa
saadaan toimijoille yhteiset rakennukset ja piha-alueet. Tilojen muuntelukelpoi-
suuden avulla voidaan tarjota toimijoille laajenemismahdollisuuksia. Téllaiset rat-
kaisut edellyttdvat investoijaa joka toteuttaa alueen rakennukset ja vuokraa tiloja

edelleen eri toimijoille.

Tontteja varten rakennetaan tonttikadut Niinimaentielté ja Vehkosillantielté. Tont-
tien keskelle kdantdépaikan yhteyteen perustetaan yhteinen pysakdintialue. Alu-
een toimijoiden pysakoéintitarpeet tulee arvioida. Maaritelldan erikseen raskaan
kaluston ja henkildautojen pysakdintimaarat, johon vaikuttaa muun muassa tyén-
tekijamaarat, tydmatkaliikenteen kulkutapajakauma (kevyt liikenne, joukkolii-
kenne, henkildautoliikenne), kuljetusten maara ja luonne, pysakdinnin aikajakau-
tuma ja huipputunnin mitoitusarvo. My6s se, onko parkki avoin myds muulle ohi-
kulkuliikenteelle, vaikuttaa tarpeisiin. Pysdkdinti voidaan jarjestda yhdelld suu-
rella tai vaihtoehtoisesti muutamalla pienemmallad parkkipaikalla. Mikali suunnit-
telualueella on rakentamiseen kelpaamatonta maapohjaa, joka sijainniltaan so-
veltuisi rekka- tai henkildautopysakdintiin kannattaa pysékdintipaikka sijoittaa tal-
laiselle paikalle. Pysakointipaikoille on hyvé varata laajennusvaraa. Rekkaparkille

paras paikka olisi paavaylan varrella alueen paasisaankaynnin yhteydessa.

Pysakéintialue voidaan varustaa portilla ja kulunvalvonnalla, jolloin alueesta tulee
suljettu. Talldin pyséakdintialueen rakentamiskustannukset voidaan sisallyttaa
tonttien myyntihintaan ja kunnossapitokustannukset voidaan laskuttaa kaytto-
maarien perusteella. Alueen sulkeminen valvotulla portilla voisi kiinnostaa myds
tuotekehityksen parissa toimivia yrityksia, jotka haluavat suojata innovaatioitaan.
Kulunvalvonta voidaan hoitaa likenneasemalta k&sin jossa on laajat aukioloajat.

Suljettu alue ei toimi mikali yrityksissa on paljon asiakas- tai muuta liikennetta.
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Suurempia teollisuus- ja varastointikayttéon tarkoitettuja noin 10 hehtaarin tont-
teja tulee tdhan kehitysehdotukseen 4 kappaletta. Tontit sijaitsevat kauempana
palveluista eivatka niille tulevat yritykset ole kovin tyévoimavaltaisia. Toimijat voi-

sivat olla samantyylisia kuin vaihtoehdon 2 toimijat.

Suunnittelualueen itdreuna pyritddn tassakin vaihtoehdossa rauhoittamaan lo-
mailijoiden ja vakiasukkaiden rauhan sailyttdmiseksi. Vain matkailupalveluille va-
rataan tilaa suunnittelualueen itdreunaan. Matkailupalvelujen kysynta seudulla on
epdvarmaa. Alueella ei ole erityistd kysyntda majoituspalveluille ilman KymiRin-
gid. Talléinkin majoituspalveluiden tarve voi olla hyvin tapahtumapainotteista.
Suunnittelualueelle tulee tdsséd vaihtoehdossa noin 28 hehtaarin matkailupalve-
lualue. Mahdollisuuksien mukaan hyddynnetaan yksityisten omistamia rakenta-
mattomia rantarakennuspaikkoja esimerkiksi yhteiskdytéssé olevan rantasaunan

rakentamiseksi.

Lahin olemassa oleva leirintdalue on Kouvolassa, Tykkimaki Camping, Kayra-
lammen rannalla, aivan Tykkim&en huvipuiston ja uuden vesipuisto Aquaparkin
vieressa. Tykkimaen leirintdalueella leiriytyy oletettavasti paljon lapsiperheita.
Nain ollen, uuden leirintdalueen kannattaisi mahdollisesti profiloitua "aikuisten”
leirintdalueeksi. Lahistolla ei ole paljon palveluita tai virikkeita tarjolla, joten paik-

kaa kannattaisi markkinoida etenkin rauhoittumispaikkana. (Tykkiméaki 2015.)

Alla, kuvassa 48 esitetddn vaihtoehdon 3 maankayttésuunnitelma, josta ilmenee

edelld mainittujen toimintojen sijoittuminen ja laajuus.
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VAIHTOEHTO 3

Hucoloasema-alue

Teolisuus- ja varastoalue
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Matkailupahvelualue

Suojaviheralue

Suunnittelualueen uudet likennejdrjestehyt

Kuva 48. Vaihtoehto 3 maankayttésuunnitelma
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8 MAANKAYTTOEHDOTUSTEN YHTEENVETO JA JATKOSUOSITUKSET

8.1 Toteutusaikataulujen yhteenveto

Seuraavana tarkastellaan milloin kunkin maankayttévaihtoehdon arvioidaan al-
kavan tuottaa tuloja maanomistajalle, toisin sanoen kuinka kauan niin sanottuihin
valmistaviin prosesseihin arvioidaan menevén aikaa. Toisaalta tarkastellaan
my6s kuinka kauan kunkin maankayttévaihtoehdon arvioidaan tuottavan tuloja
maanomistajalle. Kaikkiin vaihtoehtoihin siséltyy lupa- ja hyvéksymisprosesseja,
joiden kesto riippuu paljon siitd tehdaanké asiaan liittyen valituksia ja joudutaan
asiaa mahdollisesti kasittelemaan eri oikeusasteissa tai jopa muuttamaan suun-
nitelmia. Seuraavissa laskelmissa lahdetdan oletuksesta etta lupa- ja hyvéksy-
misprosessit menevat kerralla lapi. Myés mahdolliset vuodenaikariippuvaiset sel-

vitykset voivat venyttda prosessia.

Ennen kuin maa-aineksen myynti voidaan aloittaa, kuluu aikaa ainakin seuraaviin
prosesseihin joista on kerrottu enemman aikaisemmin tassa tydssa:
toimijan etsiminen ja sopimusten laatiminen 6 kuukautta
tuotannon valmistelu, kuten tarkemmat kohdetutkimukset 1 vuosi

sopimusalueen tarkemmin rajaamiseksi

maa-aineksen ottolupa 1 vuosi

+ kaupungin paatdés 6 kuukautta
ymparistélupa 1 vuosi
YVA-menettely

ohjelmavaihe 2 kuukautta
selostusvaihe 2 kuukautta
Yhteensa noin 4-5 vuotta

Kaikkiaan maa-aineksia arvioidaan otettavan noin 50-70 vuotta
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Tuulivoimapuiston tuotannon aloittamiseen arvioidaan menevan aikaa seuraa-

vasti:
toimijan etsiminen ja sopimusten laatiminen 6 kuukautta
esiselvitys 2 kuukautta
tuulimittaukset 2 vuotta
YVA-menettely
ohjelmavaihe 2 kuukautta
selostusvaihe 2 kuukautta
suunnittelutarveratkaisu ja rakennuslupa 6 kuukautta
tuulivoimaloiden toteutus 1-2 vuotta
Yhteensa noin 4-5 vuotta
Maanvuokrasopimus tehdaan 25 vuodeksi

Vaihtoehdon 1 polttoaineen jakelupistetontin arvioidaan menevan kaupaksi 1-2-
vuodessa muun muassa toimintalupien hakemista johtuen. Vaihtoehtojen 2 ja 3
tontit saadaan myyntiin vasta kaavoituksen valmistuttua. Osayleis- ja asemakaa-
vaprosesseihin arvioidaan tdssd menevan yhteensa kaksi vuotta. Kunnallistek-
niikan suunnitteluun ja rakentamiseen arvioidaan kuluvan yhteensd noin kaksi
vuotta. Nain ollen asemakaavatontit olisivat myyntivalmiina noin neljan vuoden
kuluttua. Kaytannéssa kuitenkin halutaan kayttda alueelta 16ytyvaa maa-ainesta
pohja- ja tierakentamiseen, jolloin tontit olisivatkin myyntivalmiina vasta noin vuo-
den kuluttua maa-ainestoiminnan aloittamisesta. Jos oletetaan etté ainakin osalle
tonteista on ostajat valmiina, saadaan ensimmaiset tontinmyyntitulot noin viiden
vuoden kuluttua. Alla (Kuva 49) esitetddn milloin kunkin maankayttévaihtoehdon

odotetaan alkavan tuottaa.

Vaihtoehto 3

W Tonttien myynti
Vaihtoehto 2 vy

Tuulivoima
Vaihtoehto 1 Maa-ainesten myynti

B Metsatalous

Vaihtoehto 0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kuva 49. Tuotto-odotusten ensimmainen mahdollinen ajankohta
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8.2 Taloudellisten vaikutusten yhteenveto

Seuraavaksi tarkastellaan eri maankayttéehdotusten taloudellisia vaikutuksia.
Arviot ovat hyvin karkeita, eikd pienimpia tulo- ja menoerid huomioida ollenkaan.
Aikaisemmin edellisessa luvussa esitettyjen maankayttéehdotusten perusteella
on keratty tiedot siitd mitka eri maankayttémuotojen pinta-alat kussakin vaihtoeh-
dossa ovat (Taulukko 11). Tiealueiden pinta-alat on laskettu kdyttamalla suoraan
tiesuunnitelman tiealuetta ja muiden teiden osalta tiealuetta, joka on 10 metria
tien keskiviivan kummankin puolen. Pinta-alat ovat hyvin suuntaa antavia. Taulu-
kon pinta-alojen summa on suurempi kuin suunnittelualueen pinta-ala johtuen joi-
denkin kayttéjen paallekkaisyyksista. Esimerkiksi tiealueita on paljon maa-ainek-

senottoalueen kanssa paallekkain.

Taulukko 11. Suunnittelualueen maankaytt6 eri vaihtoehdoissa
Vaihtoehto 0 Vaihtoehto 1 Vaihtoehto 2 Vaihtoehto 3

Kayttstarkoitus | pinta-ala (ha)

Metsstalousalue (M) 226 217 146 131
Kaatopaikka-alue (EJ) 15 15 15 15
Hiekka- ja sora-aineksen ottoalue (EOm) 44 44 44 44
Kalliokiviaineksen ottoalue (ED) 37 37 37 37
Tuulivoima-alue (tv) 0 3 0 0
Polttoaineen jakelupiste (LH) 0 2 0 (1]
Lilkenneasema (LH) 0 0 5 5
Teollisuus- ja varastoalue (T) 0 0 46 40
Tybpaikka-alue (TP) 0 0 [ 21 0
Tuotannon ja kaupallisten palvelujen g
tydpaikka-alue (TPK) 0 0 34
Terminaali- ja varastoalue (TV) 0 0 11 0
Matkailupalvelujen alue (RM) 0 0 0 23
Tiealueet 35 35 35 36
Suojaviheralue (SV) 0 0 18 3

Suunnittelualueen maankayttétarkoituksen muuttamisesta johtuen aiheutuu kus-
tannuksia ainakin seuraavien asioiden hoitamisesta:

e Kkaavoitus
e tonttien markkinointi- ja myyntikustannukset (ei huomioida laskelmissa)
e kunnallistekniikan suunnittelu

e kunnallistekniikan rakentaminen
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Maanomistajalle syntyy tuotto-odotuksia

¢ maa-ainesmyynnista

tuulivoimaselvitysalueen korvauksista (ei huomioida laskelmissa)
e tuulivoimaloiden maanvuokrista

e tuulenottoalueen korvauksista

e lunastuskorvauksista (ei huomioida laskelmissa)

e tonttien myynnista ja

e puun myynnista.

Kaavoituskustannukset vaihtelevat riippuen muun muassa kaavoitustyéhén si-
saltyvien selvitysten maarasta. Tassa tydssa kaavoituskustannuksina kaytetaan
UPM:n Ahti Laakson kokemuksen mukaisia kustannuksia. Vaihtoehdoissa 2 ja 3
osayleiskaavakustannukset selvityksineen ovat noin 50 000 — 100 000 euroa ja
asemakaavan noin 20 000 — 30 000 euroa (Laakso 2015). Osayleiskaavakustan-
nuksiksi arvioidaan tdssa 100 000 euroa, koska joudutaan tekemaan mahdolli-
sesti maakuntakaavatasoisia selvityksidkin. Maanomistaja UPM vastaa osayleis-
kaavakustannuksista koska kaava hyodyttaa vain yhta yksityistd maanomistajaa.
Asemakaavoituskustannuksiksi arvioidaan tédssa 25 000 euroa ja niiden katso-
taan tdssa tulevan maanomistajan maksettaviksi MRL (132/1999) 59 § mukaan:

"Jos asemakaava tai kaavan muutos on paaasiassa yksityisen edun
vaatima ja laadittu maanomistajan tai -haltijan aloitteesta, kunnalla
on oikeus peria taltéa kaavan laatimisesta ja kasittelysta aiheutuneet
kustannukset.”

Niinim&entie on seututie, jonka omistaa valtio. Valtio vastaa Niinimaentien yllapi-
dosta ja uusista vt 12 Tillola—Keltti tiesuunnitelman liittymakustannuksista. Ase-
makaavoituksen yhteydessa Niinim&entie kuitenkin muutetaan Kouvolan kau-
pungin omistamaksi kaduksi MRL (132/1999) 86 a § mukaan:

"Maantie, joka asemakaavassa on osoitettu kaduksi, muuttuu ka-
duksi kunnan tekemalld kadunpitopaattkselld. Kadunpitopaatokset
tulee tehda tarkoituksenmukaisina kokonaisuuksina ottaen huomi-
oon kunnossapidon vaatimukset ja maankaytdn seka tie- ja katuver-
kon toteutuminen.” (MRL 86a §.)
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Muut suunnittelualueen tiet ovat talla hetkella yksityisteitd. Tésséa tydssa olete-
taan etta tiet ovat myds jatkossa yksityisteitéd lukuun ottamatta uusia rakennetta-
via tonttikatuja ja Vehkosillantien pohjoispdéata, joka muutetaan myés kunnan

omistamaksi kaduksi.

Maanomistajalla on velvollisuus osallistua kunnalle aiheutuviin yhdyskuntaraken-
tamisen kustannuksiin MRL (132/1999) 91 a § mukaan:

"Asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaa-
vasta aiheutuu merkittavaa hyoétya, on velvollisuus osallistua kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin siten kuin
jaliempéana saadetaan. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittava
sopimaan maanomistajan kanssa.”

Kunnallistekniikan rakentamiskustannuksia on hyvin niukasti julkisesti saatavilla.
Vertailun vuoksi alle (Taulukko 12) on kerétty kolmen eri ldhteen hintoja. Kustan-
nustiedot on saatu UPM:n Ahti Laakson kautta Tampereen kaupungilta, Parka-
non kunnalle tehdysté opinnaytetytsta ja Kuntaliiton esimerkkitarkastelusta. Ku-
ten taulukosta ilmenee, on hinnoissa suuria eroja, Tampereen kaupungin hintojen
ollessa kalleimmat ja kuntaliiton hintojen halvimmat. Tiedot eivat ole samalta vuo-
delta, joten ne eivét ole taysin vertailukelpoisia. Tésséa tydssa kaytetdan kadun
rakentamiskustannusten laskemiseen Parkanon hintatasoa, joka on noin puolet
Tampereen hintatasosta. (Kuntaliitto 2011; Laakso 2015; Tuokko 2006.)

Taulukko 12. Kunnallistekniikan suunnittelu- ja rakentamiskustannuksia
Tampere Parkano Kuntaliitto

Kokoojakatu, sisaltda erillisen 330 €/m
kevyen liikenteen vaylan

Kokoojakatu / tonttikatu 410 €/m 200 €/m
Tonttikatu, sisaltden vesihuollon 450 €/m

Valaistus 35€/m

Tonttikatu, sisdltden valaistuk- 100-130 €/m?

sen 700-910 €/m

7 m ajoradalla laskettuna

Tonttikadun suunnittelu, 5000 - 8 000 €/kpl

pituus 100—200 m
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Vaihtoehdoissa 0 ja 1 ei lasketa kadun rakentamiskustannuksia ollenkaan, koska
l&htékohtaisesti ndissa vaihtoehdoissa alueelle ei laadita kaavaa, hyédynnetaan
olemassa olevaa tiestda ja UPM:n kaytantéjen mukaisesti tarvittavista teiden pa-
rannustdistd huolehtivat alueella toimivat maa-ainesyritys ja tuulivoimayritys.
Tuulivoimaloita varten rakennettavien uusien yhdysteiden kokonaispituuden ar-

vioidaan olevan noin 750 metrid yhteensa.

Vaihtoehtojen 2 ja 3 kadunrakentamiskustannukset on laskettu alla olevan taulu-
kon mukaisesti (Taulukko 13). Hinnat pitavat sisallaan valaistuksen, mutta ei
suunnittelua. Katujen suunnittelukustannuksiksi arvioidaan vaihtoehdoissa 2
(paakatu ja 2 kokoojakatua 3000 € x 5 + 3000 € x 2) 21000 € ja vaihtoehdossa 3
(paakatu, 2 kokoojakatua, 2 tonttikatua 3000 € x 5 + 3000 € x 2 + 3000 € x 2)
27000 €. Arvioinnissa oletetaan ettd pidemman kadun suunnittelu on pituuteen
suhteutettuna halvempaa kuin lyhyen kadun suunnittelu. Kaikkiaan katujen suun-
nittelun ja rakentamisen arvioidaan maksavan vaihtoehdossa 2 noin 1 140 000 €
ja vaihtoehdossa 3 noin 1 280 000 €.

Taulukko 13. Katujen rakentamiskustannukset vaihtoehdoissa 2 ja 3
Vaihtoehto 2 Vaihtoehto 3

Tien/kadun ajora-  ajo-  yksik- pityus (m) Kustannus (€) pituus (m) Kustannus
danle- rata ko6-

tyyppi veys pien- hinta (€)
(m) tarei- (€/m)

neen

(m)
Paakatu 8 10 445 2160 961 200 2160 961 200
Kokoojakadut 8 10 445 350 155750 350 155 750
Tonttikadut 7 10 445 0 0 310 137 950
Yhteensa 1116950 1254900

Vesihuollon rakentamiskustannuksia ei tdsséa yhteydessa huomioida, koska ei ole
tiedossa minka tyyppista toimintaa alueelle on tulossa. KymiRingin alueen vie-
mariverkosto liitetddn suunnittelualueen lapi Korian vedenpuhdistamolle mene-
vaan yhdysputkeen. Mikali suunnittelualueen tuleva vedenkayttd olisi tiedossa
voitaisiin tdma huomioida jo KymiRingin siirtoviemarin mitoituksessa. Vesihuollon
suunnittelusta ja rakentamisesta tulee kustannuksia, mutta kustannusten arvioi-
daan tdssd kompensoituvan olemassa olevan tiestén hyddynnettavyyden kautta.

Esimerkiksi Niinim&entie on vanha maantie, jota kayttaa jo nyt raskas lilkkenne.
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Suunnittelualueen metsa on varsin hyvassa kasvuvaiheessa. Summa-arvomene-
telmalléd maaritetty alueen markkina-arvo puustoineen ja metsénhoitokustannuk-
set huomioiden on noin 2 miljoonaa euroa, josta maapohjan arvo on noin 200 000
euroa. Vuosina 2013-2017 hakattavan puuston arvo on 600 000 euroa, loput
puuston arvosta koostuu kasvatettavasta puustosta ja taimikosta. (UPM FOR-IT
2015.)

Alle, taulukkoon 14 on listattu eri maankayttéehdotuksissa metsatalouskayttéon
jaavien alueiden koot ja niiden summa-arvomenetelmalld maaritetty markkina-
hinta. Hinta pitaa sisalladn myds maapohjan arvon, ja siind on huomioitu metsan-
hoitokustannukset. (UPM FOR-IT 2015.)

Taulukko 14. Suunnittelualueen metsatalouskayttéén jaavien alueiden pinta-alat
ja markkina-arvot eri maankayttévaihtoehdoissa

VAIHTOEHTO VAIHTOEHTO VAIHTOEHTO VAIHTOEHTO

0 1 2 3
PINTA-ALA (HA) 226 217 146 131
MARKKINA-ARVO (€) | 1596 781 1512 293 978 783 910 382

Summa-arvomenetelmassa metsatilan arvo maaritetddn metsikkdkuvioittain
maapohjan arvon, taimikoiden arvon, puuston hakkuuarvon ja mahdollisen odo-
tusarvon summana. Maapohjan arvo, taimikoiden arvo ja odotusarvokertoimet
saadaan alueittaisista taulukoista. Puuston hakkuuarvon laskennassa kaytetaan
alueittaisia useamman vuoden puutavaran keskihintoja. Tassa tydssa kayte-
tyissd summa-arvolaskelmissa on kaytetty 15 % kokonaisarvon korjausta, joka
huomioi tilan metsien erityispiirteet seka yleiset hoito- ja hallintomenot. (Metsa-
keskus 2015; UPM FOR-IT 2015.)

Arvonkehitysennuste perustuu Metsantutkimuslaitoksen MELA-ohjelmistolla tuo-
tettuun laskennalliseen hakkuusuunnitteeseen, jossa toimenpide-ehdotukset on
simuloitu valtakunnallisten kasvumallien mukaan. Arvonkehitysennusteen poh-
jana on hakkuusuunnite, joka on laskettu seuraavan 20 vuoden ajalle. Lasken-

nassa on tavoitteena nettotulojen nykyarvon maksimointi 4 % korkokannalla si-
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ten, ettd hakkuumaarat ovat kestavat. Ennusteen kantohintoina on Metsantutki-
muslaitoksen tilastoimat kolmen vuoden ostomaarilld painotetut suuralueittaiset
keskikantohinnat puutavaralajeittain. Metsénhoitokustannukset on arvioitu las-

kentahetken kustannustason perusteella. (UPM Bonvesta 2015)

Alla olevaan taulukkoon (Taulukko 15) on laskettu kunkin vaihtoehdon tuotto-
odotukset ja suurimmat kuluerat, sekd naiden kokonaistaloudellinen vaikutus.
Metsatalousalueen arvona on kaytetty alueen summa-arvomenetelmalla lasket-
tua markkina-arvoa. Muuhun, kuin metsatalouskayttéon otettavien alueiden
puusto on UPM:n kaytantéjen mukaan yleensd maanomistajan omaisuutta. Nain
ollen laskelmissa huomioidaan nédiden alueiden puuston summa-arvomenetel-
malla laskettu markkina-arvo. Maa-ainesvarojen tuotto-odotus on UPM:n geolo-
gin Ismo Ahosen arvio. Tuulivoima-alueiden tuotto on laskettu aikaisemmin
maankayttévaihtoehdon 2 esittelyssa (katso 7.2.2). Polttoaineen jakelupistekiin-
teiston ja likenneasematontin hinta on laskettu kayttden nelihintaa 5 euroa/m?2.
Samaa hintaa on kaytetty tyépaikkatonttien hinnoittelussa. Teollisuus- ja varas-
totontit on hinnoiteltu maksamaan 4 euroa/m? pienemmasta tehokkuusluvusta
johtuen. Matkailupalvelujen alue on hinnoiteltu arviolta, perustuen alueen
summa-arvomenetelmalla laskettuun markkina-arvoon 135 603 euroa ((UPM
FOR-IT 2015). Matkailupalvelualueesta saatava tuotto riippuu paljon myénnetta-

van rakennusoikeuden maarasta.

Kuluista katsotaan tassa tydssa kohdistuvan maanomistajalle kaikki alueen kaa-
voitukseen ja infran suunnitteluun ja toteuttamiseen menevat kustannukset. To-
dellisuudessa kulut riippuvat tdysin Kouvolan kaupungin kanssa tehtavasta
maankayttésopimuksesta. Tassé siis oletetaan maankayttésopimuksen olevan
sisdlléltdaan sellainen, ettd maanomistaja maksaa kunnallistekniikan rakentami-
sen ja kaavoituksen kokonaisuudessaan. Edelleen tulisi sopia kumpi maksaa
kunnallistekniikan kunnossapidosta jatkossa, seka tarjoaako maanomistaja mah-

dollisesti joitakin alueita Kouvolan kaupungin kayttéén korvauksetta.
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Toinen vaihtoehto olisi sitoa maankayttésopimuksen kautta Kouvolan kaupungille
maksettava korvaus alueen arvonnousuun, siten ettd maanomistaja maksaa noin
50 % alueen arvonnoususta korvauksena kaupungille kunnallistekniikan raken-
tamisesta ja kaavoittamisesta. Muita kunnallisia palveluita ei tarvitse tdssa huo-

mioida koska alueelle ei ole tulossa uusia asumistarkoitukseen olevia tontteja.

Taulukko 15. Eri tuotto- ja kustannuseréat heti realisoituessaan
Vaihtoehto 0 Vaihtoehto 1 Vaihtoehto 2 Vaihtoehto 3

Tuotot ja kustannukset | tuotto/kustannus (€) |
Metsatalousalue (M) 1596 781 1512293 978783 910382
Muuhun kuin metsdtalouskayttéon otettujen

alueiden puuston arvo 360073 370289 845534 913770
Hiekka-, sora- ja kalliokiviaineksen ottoalue

(Eom ja EO) 5000 000 5 000 000 5000 000 5000 000
Tuulivoima-alue (tv) 0 3449 000 0 0
Polttoaineen jakelupiste (LH) 0 115 000 0 0
Liikenneasema (LH) 0 0 225000 225000
Teollisuus- ja varastoalue (T) 0 0 1850520 1582 600
Tyopaikka-alue (TP) 0 0 1071 650 0
Tuotannon ja kaupallisten palvelujen

tyopaikka-alue (TPK) 0 0 0 1701450
Terminaali- ja varastoalue (TV) 0 0 448 800 0
Matkailupalvelujen alue (RM) 0 0 0 200 000
Tuotto-odotukset yhteensa 6956 854 10 446 582 10420 287 10 533 202
Osayleiskaava selvityksinen 0 0 -100 000 -100 000
Asemakaava selvityksineen 0 0 -25000 -25000
Katujen suunnittelu 0 0 -21 000 -27 000
Katujen rakentaminen 0 0 -1116 950 -1 254 900
Kulut yhteensa 0 0 -1262 950 -1406 900
Kokonaistaloudelliset vaikutukset 6 956 854 10 446 582 9 157 337 9 126 302

Yll& olevan laskelman mukaan nayttaisi silta, etté tuulivoimaan perustuva vaihto-
ehto 1 olisi maanomistajalle tuottoisin maankayttéehdotus. Laskelmassa ei ole
huomioitu tuulisuusselvityksesta tulevia noin 200 000 euron kustannuksia, jotka
maksaa toimija. Naméa kustannukset kompensoidaan mahdollisesti tulevissa
maanvuokrissa. On myds mahdollista, ettd tuulivoimavaihtoehdossa joudutaan
laatimaan alueelle tuulivoimaosayleiskaava ja erilaisia selvityksia, joiden kustan-
nukset ovat 50 000-100 000 euroa. Naita kustannuksia ei ole mydskaan otettu
laskelmaan mukaan. Maa-ainesalueiden ja tuulivoima-alueiden maapohja, joka
jaa edelleen maanomistajan omistukseen on jatetty myés laskelmissa huomioi-
matta. Kyseesséa olevan maapohjan arvo on noin 50 000 euroa ja sen koko on
kaikissa vaihtoehdoissa suunnilleen sama, jolloin se ei vaikuta vaihtoehtojen va-

liseen kannattavuusjarjestykseen.
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Laskelmassa ei ole huomioitu mydskaan tuottoajankohtaa. Tonttien myyntituotto
on kertaluontoinen erd. Maa-ainestuottojen arvioidaan jakaantuvan 70 vuoden
ajalle ja tuulivoimaloiden vuokratuotot 25 vuodelle. Metséasijoituksen tuotto ei riipu
pelkdstddn metsan kyvysta tuottaa puuta, vaan puuntuotantokyvyn suhteesta
kauppahintaan. Vuotuinen tuotto voi vaihdella paljonkin kantohintojen muutok-

sista johtuen.

Seuraavaksi tarkastellaankin vield taloudellisia vaikutuksia tuottojen ja kustan-
nusten ajankohta huomioiden. Jotta tdman hetkinen ja tulevaisuudessa makset-
tava raha olisivat vertailukelpoista keskenaan, pitda tulevien rahaerien arvo siir-
taa nykyaikaan eli diskontata. Mitda kauemmaksi tulevaisuuteen suoritus sijoittuu,
sitd vahemman silla on arvoa nykyhetkelld. Taloudellisten vaikutusten nykyarvo-
laskelmassa tarkasteltavaksi ajanjaksoksi valittin arvonkehitysennusteen ajan-
jakso, 20 seuraavaa vuotta, ja diskonttokorkona kaytettiin 4 %. Kaikki tuotot ja
kustannukset on diskontattu vastaamaan nykyarvoa lukujen vertailukelpoiseksi

saattamiseksi.

Taulukko 16. Tuotto- ja kustannusodotukset eri maankayttévaihtoehdoissa vuo-
sien 2015-2034 aikana

Tuotot/Kulut 2015-2034 Vaihtoehto 0 Vaihtoehto 1 Vaihtoehto 2 Vaihtoehto 3
(diskontatut arvot) [ tuotto/kustannus (€) | ajankohta
Metsdtalouden kassavirta 784164 784 164 463 441 463 441 2015
Muuhun kaytté6n otetun alueen puuston arvo 295 954 304 351 694 967 751052 2020
Maa-ainesten myynti 1200 000 1200 000 1200 000 1200 000 2019
Tuulivoimatoiminnasta saatava tuotto 0 1215109 0 0 2020
Polttoaineenjakelupisteen maaraalan myynti 0 110577 0 0 2016
Liikenneasematontin myynti 0 0 184934 184934 2020
Teollisuus- ja varastoalue (T) tonttien myynti 0 0 1406243 1202 646 2022
Tyopaikka-alue (TP) tonttien myynti 0 0 814 366 0 2022
Tuotannon ja kaupallisten palvelujen

tyopaikka-alue (TPK) tonttien myynti 0 0 0 1292 962 2022
Terminaali- ja varastoalue (TV) tonttien myynti 0 0 341051 0 2022
Matkailupalvelujen alue (RM) tontin myynti 0 0 0 111053 2030
Tuotto-odotukset yhteensa 2280118 3614 201 5105 002 5206 088

Osayleiskaava selvityksinen 0 0 -96 154 -96 154 2016
Asemakaava selvityksineen 0 0 -23114 -23114 2017
Katujen suunnittelu 0 0 -18 669 -24003 2018
Katujen rakentaminen 0 0 -954 774 -1072 694 2019
Kulut yhteensa 0 0 -1092 710 -1215964

Kokonaistaloudelliset vaikutukset 2280118 3614 201 4 012 292 3990 124
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Tuotot/Kulut 2015-2034
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Vaihtoehto O Vaihtoehto 1 Vai.o 2 Vai
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B Infran rakentaminen

M Kaavoitus

H Tonttien myynti

B Tuulivoimatoiminnasta saatava tuotto

W Maa-ainesten myynti

B Muuhun kdyttoon otetun alueen puuston arvo

B Metsatalouden kassavirta

Ylla olevaan taulukkoon (Taulukko 16) on laskettu kunkin tuotto- ja kulueran ny-
kyarvo eri maankayttdvaihtoehdoissa. Metsatalouden kassavirta perustuu UPM
Bonvestan arvonkehitysennusteisiin. Muuhun kuin metsatalouskayttéon otettujen
alueiden puuston myynti on arvioitu tapahtuvaksi vuonna 2020. Kaytdnndssa
kaikkea puustoa tuskin poistetaan vuoden 2020 aikana. Osa puustosta voidaan
hakata jo aikaisemmin, ja esimerkiksi kalliokiviaineksen ottoalueella puustoa ha-
kataan todenné&kdisesti osissa kallion louhinnan edetessa. Matkailualueen puus-

toa ei todellisuudessa poistettane koko alueelta.
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Maa-ainesten myynnin arvioidaan alkavan vuonna 2019 aikaisempiin toteutusai-
kataululaskelmiin perustuen. Seuraavan 20 vuoden aikana arvioidaan nykyarvol-
taan 2,5 miljoonaa euroa olevista maa-ainesvaroista saatavan noin 1,2 miljoonaa
euroa. Tuulivoimaloiden rakentamisen arvioidaan alkavan vuonna 2020 ja varsi-
naisen tuotannon sitd seuraavana vuonna. Polttoaineen jakelupistetoimintaa var-
ten myytédvastd méaaraalasta arvioidaan saatavan kertaluontoinen suoritus
vuonna 2016. Liikenneasematontti arvioidaan myytavan viiden vuoden kuluttua,
vuonna 2020 kaavoituksen ja alueen infran valmistuttua. Muiden tonttien myynti
arvioidaan tapahtuvan keskimaarin seitsemdn vuoden kuluttua vuonna 2022.
Kaytanndssa tontit myydaan varmasti usean vuoden aikana. Matkailupalvelualu-
een myynti arvioidaan tapahtuvaksi vasta 15 vuoden paéasta vuonna 2030, kun
KymiRingin toiminta on kasvanut jo lisdmajoitusvaihtoehtoja tarvitsevaksi toimin-
naksi. Myds kustannusten syntymisajankohdat on huomioitu laskelmissa. Maa-

aines- ja tuulivoima-alueiden maapohjan arvo on jatetty huomioimatta.

Tulevien 20 vuoden aikana tuottoisimmaksi maankayttévaihtoehdoksi nousee
vaihtoehto 2. Tosin vaihtoehtojen 2 ja 3 valilla ei ole merkittdvaa eroa huomioiden
nadiden laskelmien epatarkkuus- ja epdvarmuustekijat. Tuulivoimavaihtoehto ei
tdman tarkastelun mukaan olisikaan tuottavin vaihtoehto. Laskelmat osoittavat
kuitenkin selkeasti, ettd maan jalostamiseen kannattaa tadssa tapauksessa ryh-
tya. Alueen kayton jatkuessa nykyiselldan jad myés varmasti maa-ainesvarojen
hyddyntédminen véhdisemmaksi kuin muissa maankayttévaihtoehdoissa, jolloin

ero kasvaa entisestaan.

8.3 SWOT-analyysit tarkastelluista maankéyttévaihtoehdoista

Tarkasteltujen maankayttévaihtoehtojen vertailun helpottamiseksi laadittiin kus-
takin maankayttévaihtoehdosta SWOT-analyysi. SWOT-analyysit tarkempine se-

lityksineen |6ytyvat seuraavilta sivuilta.
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kehitysluokassa

sijainti l1dhelld UPM:n Kymin
tehdasta

helppo vaihtoehto
maanomistajalle

puuntuotanto ei lopu koskaan

maa-aineksen liséksi saadaan
tuotto myds alueelta
poistettavasta puustosta

saadaan lahelta hiekkaa ja
mursketta alueen tienparannus-
ja muihin rakennushankkeisiin

MAHDOLLISUUDET

020 metsan tuottavuuden lisdys

ilmastonmuutoksen tuomat
mahdollisuudet

022 kalliolouhosalueen muu kaytté
023 kalliolouhosalueen jalkikaytté
024 tiestdn jalkikayttd

010

011

012

013

014

015

030
031
032

033
034

035

036

HEIKKOUDET

kiinteistdn arvo nousee vain
maa- ja kalliokiviaineksen oton
seurauksena

l&hialueen asukkaat voivat kokea
rajaytys-, louhinta- ja
murskaustoiminnan hairitsevana
lisdantynyt raskas liikenne voi
hairita

alueen luonto ja etenkin pesivat

linnut hairiintyvat mahdollisesti
maa-ainesten ottotoiminnasta

uusi eritasoliittyma ei liséa
alueen kayttéa

synergiaedut KymiRingin kanssa
jaavat hydédyntamatta

UHAT
puun kysynnan ja hinnan vaihtelu
metsatuhot

metsan taloudellisen kaytén
rajoitteet

ilmastonmuutoksen tuomat riskit

kalliokiviaines ei olekaan niin
hyvélaatuista kuin oletetaan

tarvittavia toimintalupia ei
saadakaan

maa-ainesmarkkinariski
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001 Suunnittelualue sijaitsee lahelld UPM:n Kymin tehdasta josta saadaan puuta-

vara toimitettua pienilld kuljetuskustannuksilla tehtaalle.

003 Metsatalousmaan tuottavuus ei periaatteessa lopu koskaan.

020 Laajentamalla vahemman kéaytettyjen puuraaka-ainereservien, kuten harven-
nuspuun ja muun pienpuun hyddyntamista uusille puunjalostuksen alueille voi-

daan metsan tuottavuutta lisata edelleen.

021 limastonmuutoksen myéta tulee mahdollisesti korjuukierron nopeutumista ja

hakkuukertymén kasvua, ja sitd kautta tuottavuuden kasvua.

022 Kalliolouhosaluetta voidaan kayttdd myds alueen maisemointia silmalla pi-
téden puhtaiden maamassojen vastaanotto- ja kierrdtyskeskuksena. Talléin meno
— paluukuljetusten mahdollisuus lisda ottoalueen taloudellisuutta ja on ymparis-

tonakodkulmastakin hyva asia

023 Kun maa-aineksen ottamisessa ei mennd ympardivdd maanpinnan tasoa
alemmalle tasolle, voidaan tasattua pintaa kayttda hyvin rakennuspohjana jolle-

kin muulle toiminnalle.

024 Maa-aineksen oton paatyttya jaa alueelle raskaan kaluston kestava tiestd,

jota voidaan hyddyntdd mahdollisesti sellaisenaan alueen jatkokaytdssa.

033 lImastonmuutoksen mukanaan tuomia mahdollisia riskeja ovat:
¢ myrskyjen ja tuulisuuden lisdéntyminen ja tata kautta tuulikaatojen

lisdantyminen

e roudan vahentyminen voi heikentaa puiden kykya kiinnittyd maahan ja
nain lisata tuulikaatojen todennakoisyytta, seka vaikeuttaa metsatdiden

tekemista

¢ tuholaisten maaran lisdantyminen
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036 Etenkin tasséa vaihtoehdossa kun alueelle ei suunnitella erityistad rakennustoi-
mintaa, ja alueen oma maa-ainesten tarve on hyvin pieni, korostuu markkinariski

eli onko kiviainekselle riittavasti kysyntaa riittavan lahella.
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VAHVUUDET HEIKKOUDET
100 maa-aineksen lisdksi saadaan tuotto = 110 lahialueen asukkaat voivat kokea
my&s alueelta poistettavasta rajaytys-, louhinta- ja
puustosta murskaustoiminnan hairitsevana
101 saadaan laheltd hiekkaa ja 111 lisdantynyt raskas liikenne voi hairita

murs}(etta alueen tlenpa'ra"nnus-Ja 112 luonnon héiriintyminen
muihin rakennushankkeisiin
113 aiheuttaa aina muutoksen

102 tuodaan alueelle maakuntakaavan maisemaan

mukaisesti tuulivoimaa
114 tuulivoimala aiheuttaa 8anta, joka

103 tuulivoima lisdd uusiutuvan energian . s .
9 koetaan usein hyvin héiritsevana

maaraa Suomessa
115 tuulivoimala aiheuttaa valon ja

104 tuulivoimaloiden ymparilla voidaan varjon valkyntsa

jatkaa normaalia metsatalouskayttéa
. 116 tuulivoimatoiminta ei juuri tyéllista
105 hyva tieverkko rakentamisvaiheen jalkeen
106 mikali voidaan toteuttaa

. . 117 tuulivoima rajoittaa alueen muuta
suunnittelutarveratkaisulla, on

. ) kayttoa
maanomistajalle edullinen
vaihtoehto tuottaa lisdarvoa 118 synergiaedut KymiRingin kanssa
metsdmaalle jaavat hyodyntamatta
107 kysyntda huoltoasematontille 119 alueen hyva logistinen sijainti jaa
hyddyntamatta
MAHDOLLISUUDET UHAT
120 kalliolouhosalueen muu kaytt6 130 kalliokiviaineksen laatu
121 kalliolouhosalueen jalkikayttd 131 tarvittavia toimintalupia ei
saadakaan

124 tiestdn jalkikaytto
132 joudutaan laatimaan

125 mikali KymiRingin toiminta laajenee L ;
tuulivoimaosayleiskaava

my&hemmin, on polttoaineen
jakelupisteen ympéaristdssa edelleen 133 tuulivoimaloiden vaikutus linnustoon
paljon rakentamatonta maata, jolle
voidaan laajentaa liikenneasema- tai
muita palveluita 135 syoéttotariffien poistaminen tai
merkittdva alentaminen

134 tuulisuuden riittévyys

126 alue on mahdollista kaavoittaa

my&hemmin kun ndhdaan miten 136 tuulivoimaloiden etéisyys
KymiRing-hanke laajenee ja asutukseen
menestyy 137 puolustusvoimien kanta

tuulivoimaan

138 voimaloiden purkaminen toiminnan
paéttyessa

139 maaperan pilaantuminen
140 Kiinteistébn arvon lasku

141 huoltoasemakilpailu
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105 Tieverkkoa mahdollisesti perusparannetaan tai tehdaan kokonaan uutta ja

jatkossa tieverkko pysyy hyvassa kunnossa, kun tuulivoimaloita huolletaan.

107 KINNOIta on kyselty tdmé&n kokoluokan huoltoasematontteja katso 5.2.3

KINNO Kouvola Innovation Oy haastattelu.

112 Alueen luonto ja etenkin pesivat linnut hairiintyvat mahdollisesti maa-ainesten

ottotoiminnasta ja tuulivoimaloista.

114 Tuulivoimalan aiheuttama &ani on jaksottaista, myés pienitaajuista, impulssi-

maista, kapeakaistaista ja merkityksellisesti sykkivaa.

115 Tuulivoimala aiheuttaa valon ja varjon valkyntda kun roottorin lapojen pyori-
minen aiheuttaa liikkuvan varjon, joka voi ulottua useiden satojen metrien pédéhan

tuulivoimalasta

120 Kalliolouhosaluetta voidaan kayttdaa myos alueen maisemointia silmalla pi-
téden, puhtaiden maamassojen vastaanotto- ja kierratyskeskuksena. Talléin meno
— paluukuljetusten mahdollisuus lisda ottoalueen taloudellisuutta ja on ymparis-

tonakodkulmastakin hyva asia

121 Maa-aineksen oton paatyttya jaa alueelle raskaan kaluston kestava tiesto,

jota voidaan hyddyntdd mahdollisesti sellaisenaan alueen jatkokaytdssa

122 Maa-aineksen oton paatyttya jaa alueelle raskaan kaluston kestava tiesto,

jota voidaan hyédyntdd mahdollisesti sellaisenaan alueen jatkokaytdssa

130 Alueen kalliokiviaines voi osoittautua huonompilaatuiseksi kuin oletetaan ja

kayttokelpoinen Kiviainesalue voi pienentya.

132 On taysin mahdollista etta tuulivoimaloiden rakentamiseen ei ryhtyd suunnit-
telutarveratkaisulla, vaan vaaditaan tuulivoimaosayleiskaavan laatimista. Kaavoi-

tusprosessi hidastaa mahdollisesti tuulivoimahankkeen kdynnistymista.
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133 Tuulivoimala voi aiheuttaa linnustolle térmaysvaaran, pakottaa muuttamaan

muuttoreittid ja ruokailu-, levahdys- ja pesimispaikkoja.

136 Suunnitelmassa tuulivoimaloiden etdisyys asutukseen on vain 500 metria.
Yleisesti puhutaan kuitenkin jopa 2 km suojaetéisyydesta asutukseen. Mikéli suo-
jaetaisyydeksi asetetaan esimerkiksi 1 km, alueelle voi sijoittaa vain 2 tuulivoima-
laa ja mikali suojaetaisyys laajennetaan kahteen kilometriin, ei alueelle voida si-

joittaa tuulivoimaa ollenkaan.

137 Suunnittelualue kuuluu maanpuolustuksellisesti merkittdvaan valvonta-aluee-

seen, jossa muun muassa puolustusvoimien tutkien toiminta ei saa hairiintya.

138 MTK kehottaa, ettd vuokrasopimuksiin kirjataan myds tuulivoimayhtién vel-
voite purkaa voimalat pois vuokrasopimuksen paattyessa. Ongelmana on yhtién
konkurssiin joutuminen. Silloin purkuvastuu lankeaa viime k&dessa maanomista-
jalle. Suositeltavaa on ettd maanomistaja ja tuulivoimayritys neuvottelevat esi-
merkiksi takuurahasta joka laitetaan suljetulle tilille. Talld rahalla maanomistaja
voi purattaa voimalan, jos yritys ei sita tee. Konkurssitilanteessa on myds epasel-
vaa, kuka voimalan omistaa ja saako sita purkaa. Mydskaan purkukustannusten
suuruudesta ei ole tarkkaa tietoa. Ruotsin ja Tanskan kokemusten mukaan uu-
den voimalan rakentaminen vanhan voimalan tilalle on maksanut noin 20 000—
120 000 euroa. Suomessa on julkisuudessa nakynyt korkeampiakin hintoja, jopa
600 000€. (Tiihonen, 2014).

140 Tuulivoimalat voivat estda alueen kayttéa jatkossa johonkin tuottavampaan ja

nain ollen mahdollisesti laskea kiinteiston arvoa.

141 Korian valtateiden 6 ja 12 uusittavan liittyman yhteyteen voidaan perustaa
uusia liikenneasemia, jotka kilpailevat polttoaineen jakelupisteen kanssa erityi-

sesti tarjoamalla muitakin palveluita.
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VAHVUUDET

200 maa-aineksen liséksi saadaan
tuotto myds alueelta
poistettavasta puustosta

201 saadaan laheltéd hiekkaa ja
mursketta alueen tienparannus-
ja muihin rakennushankkeisiin

202 kaavoitus
203 isot tontit

204 ei ole vahvasti KymiRingin
toteutumisesta riippuvainen,
mutta synergiaetuja KymiRingin
kanssa voidaan hyddyntaa

205 teollisuus ei ole yleensa
meluherkk&é toimintaa

206 taloudellisesti kannattavin
vaihtoehto

MAHDOLLISUUDET

220 kalliolouhosalueen muu kaytté
221 kalliolouhosalueen jalkikaytté

222 tieston jalkikaytto

223 joustava kaavoitus

224 uutta lilketoimintaa Kouvolaan

225 UPM:n oman liiketoiminnan
kehittdminen alueella

226 olemassa olevan kaatopaikan
hyédyntdminen

227 rautatien hyddyntédminen

210

211

212

213

214

215
216

HEIKKOUDET

|ahialueen asukkaat voivat kokea
rajaytys-, louhinta- ja
murskaustoiminnan hairitsevdna

lisdantynyt raskas liikenne voi
hairita I&histdn asukkaita

alueen luonto ja etenkin pesivat
linnut hairiintyvat mahdollisesti
maa-ainesten ottotoiminnasta

maa-aineksen otto aiheuttaa aina
pysyvan muutoksen maisemaan

kaavoituksen valmistumista
joudutaan odottamaan

alhainen tonttitehokkuus
edellyttaa hyvaa tiestéa

UHAT

230 kalliokiviaines ei olekaan niin

hyvélaatuista kuin oletetaan

231 tarvittavia toimintalupia ei

saadakaan

232 liikenneasemakilpailu

233 kaavaprosessi

234 epaonnistunut kaava

235 alueen vetovoima

236 eritasoliittyma ei toteudukaan

237 kaavoitetut tontit eivat menekaan
kaupaksi
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202 Kaavoituksen kautta saadaan alueelle hallittu maankayttd, jossa on kokonais-

vaikutukset huomioitu.

203 Kaavoittamalla alueelle isoja 10 hehtaarin tontteja, pystytdan tarjoamaan toi-
mijoille jotakin mitd muilla, ainakaan Kouvolan kaupungilla ei ole talléd hetkella
tarjota. Maanomistaja sddstda aikaa ja vaivaa kun ei tarvitse kdyda niin monia
sopimusneuvotteluita kuin jos isojen tonttien sijaan myytaisiin useampia pienem-

pia tontteja.

215 Vaihtoehdossa alueelle suunniteltu toiminta on sen tyyppisté ettd perinteisesti
taman tyyppiset toimijat tarvitsevat tontteja joilla on alhainen tehokkuusluku.

Maanomistajan kannalta olisi tuottavampaa jos tontin tehokkuusluku olisi korkea.

216 Se ettd alueelle suunnitellaan paljon raskasta likennettd aiheuttavaa toimin-

taa, lisda tiestdn rakentamiskustannuksia.

220 Kalliolouhosaluetta voidaan kayttdd mydés, alueen maisemointia silmalla pi-
téden, puhtaiden maamassojen vastaanotto- ja kierratyskeskuksena. Talléin meno
— paluukuljetusten mahdollisuus lisaa ottoalueen taloudellisuutta ja on ymparis-

tonakodkulmastakin hyva asia

221 Maa-aineksen oton paatyttya jaa alueelle raskaan kaluston kestava tiestd,

jota voidaan hyddyntdd mahdollisesti sellaisenaan alueen jatkokaytdssa

222 Maa-aineksen oton paatyttya jaa alueelle raskaan kaluston kestava tiestd,

jota voidaan hyédyntdd mahdollisesti sellaisenaan alueen jatkokaytdssa

223 Joustavalla kaavoituksella varmistetaan ettd mikali alueen kayttétarkoitusta

halutaan muuttaa jostain syysté, onnistuu se ilman uutta kaavaprosessia.

224 Uudet yritykset ja uusi liiketoiminta on mahdollisuus elvyttdd Kouvolan ja Ky-
menlaakson elinkeinoelamaa, joka on karsinyt viime vuosina paljon teollisuuden

rakennemuutoksesta.
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225 UPM:n oma liiketoiminta sopii myds yhteen alueelle suunnitellun toiminnan
kanssa. UPM voi vaikka itse ryhtya alueelle esimerkiksi energiapuuterminaalitoi-

mijaksi.

226 UPM:n alueella olevaa Lamminmaen kaatopaikkaa voidaan mahdollisesti
hyédyntdad myds maa-aineskaatopaikkana, mikali viereen perustetaan maa-ai-

nesterminaali.

227 Suunnittelualueen eteldpuolella kulkevan rautatien oikaistu mutka voitaisiin

ottaa uudestaan kayttdon ja lisata tdnne alueen oma rautatieterminaali.

232 Korian valtateiden 6 ja 12 uusittavan liittyman yhteyteen voidaan perustaa

uusia liikenneasemia, jotka kilpailevat likenneaseman kanssa.

233 Kaavaprosessi voi viivastya paljonkin, mikdli kaavasta tehdaan valituksia.
Mahdolliset lisaselvitykset aiheuttavat mydés lisdkuluja. Kaava-alueella tehtavat

selvitykset voivat paljastaa myo6s jotain mika estéa alueen kaytén aiotulla tavalla.

234 Vaikka kaavan tulee olla joustava, on sen oltava myds riittédvan tiukka ja aset-
taa tarvittavat rajat rakentamiselle. Muutoin lopputulos ei valttdmatta olekaan sel-

lainen kuin on toivottu.

235 Alueen vetovoiman kannalta pitda alueelle saada merkittavia toimijoita, jotka
vetavat mukanaan alueelle muita toimijoita. On hyva myds profiloida minkalaisia
toimijoita alueelle halutaan, ettei yksi "vaaranlainen” toimija heti alussa muokkaa

alueen mainetta sellaiseksi ettei sinne tulekaan toivottua toimintaa.

236 Mikali suunniteltu KymiRingin eritasoliittyma jaisi jostain syysta toteutumatta,
ovat nykyiset liittymajarjestelyt vt 12 lisdantyneelle rekkaliikenteelle mahdotto-
mat. My®és liittyman riittdva, raskaalle liikenteelle, jopa mahdollisesti HCT-rekoille

soveltuva mitoitus ei toteudu.
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VAHVUUDET

300 maa-ainesten lisdksi saadaan
tuotto myds alueelta
poistettavasta puustosta

301 saadaan laheltéd hiekkaa ja

mursketta alueen tienparannus-

ja muihin rakennushankkeisiin
302 kaavoitus
303

304

monipuolinen tonttitarjonta

tarkastelluista
maankayttéehdotuksista
tehokkain maankaytto

305
306
307

luo alueelle uusia ty6paikkoja

teollisuus ei ole yleensa
meluherkkda toimintaa

308 synergia KymiRingin kanssa

MAHDOLLISUUDET

320 kalliolouhosalueen muu kaytto

321 kalliolouhosalueen jalkikayttd
322 tieston jalkikayttd

323 yhteispysakoéintialueen kautta
voidaan tonttien tehokkuuksia

nostaa

324 joustava kaavoitus ja

rakentaminen

jaetut rakennukset ja piha-alueet

HEIKKOUDET

310 ldhialueen asukkaat voivat kokea

311

312

313

314

330

331

332
333
334

335
336

337

rajaytys-, louhinta- ja
murskaustoiminnan hairitsevana
lisdantynyt raskas liikenne voi
hairita

alueen luonto ja etenkin pesivat

linnut hairiintyvat mahdollisesti
muuttuneesta alueen kaytosta

kaavoituksen valmistumista
joudutaan odottamaan

vahvasti KymiRingista
riippuvainen

UHAT

kalliokiviaines ei olekaan niin
hyvalaatuista kuin oletetaan

tarvittavia toimintalupia ei
saadakaan

huoltoasemakilpailu
kaavoitusprosessi

kaavoitetut tontit eivdt menekaan
kaupaksi

alueen vetovoima

KymiRing toteutetaan tdydessa
laajuudessaan mutta ei
menestykaan

Matkailupalveluiden alue ei
menesty
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302 Kaavoituksen kautta saadaan alueelle hallittu maankéayttd, jossa on kokonais-

vaikutukset huomioitu.

303 Tasséa kehitysehdotuksessa on kaikista vaihtoehdoista monipuolisin tonttitar-

jonta. Erikokoiset tontit mahdollistavat erilaisten toimijoiden sijoittumisen alueelle.

305 Taman vaihtoehdon yksi suuri etu verrattuna muihin kehitysehdotuksiin on
uusien yritysten ja uusien liiketoimintojen kautta lisdantynyt tyépaikkojen maara
sekd mahdollisuus elvyttdd Kouvolan ja Kymenlaakson elinkeinoelamaa, joka on

karsinyt viime vuosina paljon teollisuuden rakennemuutoksesta.

306 Rakentamalla alueen toimijoille yhteiskayttdisid rakennuksia ja piha-alueita
saavutetaan monia etuja. Alueen tehokkuuslukua voidaan nostaa kun kaikkien ei
tarvitse erikseen toteuttaa tontilleen pihateitd, kdannéspaikkoja ja pysékdintialu-
eita, eikd kunkin toimijan tarvitse varautua erikseen laajentumiseen. Jaettujen py-
sakadintitilojen kunnossapidossa ja rakentamisessa saavutetaan saastéja. Saas-
tetdan rakentamiskustannuksissa ja lammitysenergiassa, kun ei ole niin paljon
ulkoilmaa vastaan olevaa seinédpinta-alaa. Toimija saa tarvittaessa lisatilaa kayt-
t66nsd mahdollisesti hyvinkin nopeasti, ja toisaalta voi luopua tarpeettomista ti-
loistaan. Kiinteistdpalvelut voidaan hoitaa kustannustehokkaammin, kun kaikkien

toimijoiden tilat hoidetaan keskitetysti.

320 Kalliolouhosaluetta voidaan kayttda myds alueen maisemointia silmalla pi-
téden, puhtaiden maamassojen vastaanotto- ja kierratyskeskuksena. Talléin meno
— paluukuljetusten mahdollisuus lisda ottoalueen taloudellisuutta ja on ymparis-

tonakodkulmastakin hyva asia

321 Maa-aineksen oton paatyttya jaa alueelle raskaan kaluston kestava tiesto,

jota voidaan hyédyntdd mahdollisesti sellaisenaan alueen jatkokaytdssa

322 Maa-aineksen oton paatyttya jaa alueelle raskaan kaluston kestava tiesto,

jota voidaan hyddyntdd mahdollisesti sellaisenaan alueen jatkokaytdssa
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324 Joustavalla kaavoituksella varmistetaan ettd mikali alueen kayttétarkoitusta
halutaan muuttaa jostain syysta, onnistuu se ilman uutta kaavaprosessia. Raken-
tamalla tiloja joiden kokoa ja kayttétarkoitusta on helppo muuttaa, saadaan tilat

todennakdisesti tehokkaampaan kayttéon.

332 Korian valtateiden 6 ja 12 uusittavan liittyman yhteyteen voidaan perustaa

uusia likenneasemia, jotka kilpailevat likenneaseman kanssa.

333 Kaavaprosessi voi viivastya paljonkin, mikali kaavasta tehdaan valituksia.
Mahdolliset lisaselvitykset aiheuttavat myés lisdkuluja. Kaava-alueella tehtavat

selvitykset voivat paljastaa my&s jotain mika estaa alueen kayton aiotulla tavalla.

334 Tehokas maankaytté ei ole maanomistajalle tuottavaa jos kysyntaa ei ole.
Maanomistaja joutuu maksamaan kaavoituksen ja infran rakentamisen, seké
tassa tapauksessa metsatalousmaan kayttétarkoituksen muuttuessa, myés kiin-

teistbveroa kaavoitetuista tonteista.

335 Alueen vetovoiman kannalta pitda alueelle saada merkittavia toimijoita, jotka
vetavat mukanaan alueelle muita toimijoita. On hyva myés profiloida minkalaisia
toimijoita alueelle halutaan, ettei yksi "vaaranlainen” toimija heti alussa muokkaa

alueen mainetta sellaiseksi ettei sinne tulekaan toivottua toimintaa.

3375 Matkailupalveluiden alue on hyvin voimakkaasti KymiRingin toiminnasta riip-
puvainen, koska lahialueella ei ole muita aktiviteetteja tai palveluita tarjolla. Jos
KymiRingilla ei toteuteta massatapahtumia, eik& harrastetoimintaa voi matkailu-

palveluiden kysynta olla hyvin vahaista.
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8.4 Johtopaatdkset ja jatkosuositukset

Kaikkien edella esitettyjen selvitysten, analyysien ja laskelmien perusteella esi-
tan, ettd maanomistaja UPM lahtisi kehittdmaan suunnittelualuetta vaihtoehto 2
maankayttéehdotuksen perusteella. Nykyarvolaskelmien perusteella tdma maan-
kayttdvaihtoehto osoittautui maanomistajan kannalta tuottavimmaksi ja muut

asiat puoltavat myds tdhan ratkaisuun paatymista.

Vaihtoehdon 1 jattaisin kokonaan pois. Tehtyjen tarkastelujen perusteella alueen
kayttd tuulivoima-alueena ei ole monessa suhteessa paras ratkaisu, vaikka sen
tuottavuus maanomistajan nakdkulmasta katsottuna nayttdékin erinomaiselta.
Muun muassa tieto tuulivoimaloiden vaikutuksista ihmisiin on lisdantynyt maa-
kuntakaavan tuulivoimaselvityksen laatimisen ajoista. Samanaikaisesti tuulivoi-
maloiden koot ovat kasvaneet, jolloin niiden vaikutusaluekin on laajentunut. To-
dennédkdisesti juuri nadistd syistd tuulivoimaloiden maara alueella jaisi niin va-
haiseksi, ettei se enaa ole maanomistajankaan kannalta houkutteleva vaihtoehto.
Edelleen sijainti puolustusvoimille tarkean alueen laheisyydessa aiheuttaisi myds

todennékoisesti ongelmia.

Vaihtoehdon 2 ratkaisu ei ole pelkdstddn maanomistajan nakékulmasta paras
vaihtoehto, myds Kouvolan kaupunki hyétyisi tésté ratkaisusta. Elinkeinoelaman
kehittdmisedellytysten turvaaminen seka riittdvien aluevarausten osoittaminen
on ensisijaista kaupunkiseudun kilpailukyvyn ja elinvoimaisuuden turvaamisen
kannalta. Elinkeinojen rakennemuutos ja taloudellinen taantuma ovat vahenta-
neet Kouvolan kaupunkiseudun teollisia tydpaikkoja. Teollisuudella on kuitenkin
myds kasvuodotuksia, joihin vastaaminen edellyttaa riittdvaa ja monipuolista tont-
tireservia. Kouvolan kaupunki ei pysty talléd hetkelld tarjoamaan suuria noin 10
hehtaarin tontteja alueelle pyrkiville toimijoille. Tdman kokoluokan tontteja on ky-

selty jonkin verran KINNOIta.

Kaynnissad on myds kehitys, jossa tilaa vievat, raskaat ja mahdollisesti ympéris-

téhairidita aiheuttavat, ei-tydvoimavaltaiset tuotannon ja varastoinnin toiminnot ja
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logistiikka-alueet siirtyvat keskusta-alueiden ulkopuolelle hyvien liikenneyhteyk-
sien varsille. Suunnittelualueen kaavoittaminen nimenomaan ei-tyévoimavaltai-
sen tuotannon ja varastoinnin toiminnoille seka logistiikalle tukee tata kehitys-

suuntausta.

Suunnittelualueelle tulisi muodostaa keskitetty ja joustava teollisuuden ja tuote-
kehityksen, terminaalitoimintojen ja varastoinnin yhteisalue, jonka valttina toimi-
sivat erinomaiset liikenneyhteydet, raskaan liikenteen huomioiminen ja synergia
KymiRingin kanssa. Hyvalld maankdytén suunnittelulla ja joustavilla kaavoitus-
ratkaisuilla varmistettaisiin hyvat mahdollisuudet tydpaikoille ja paljon tilaa vaati-
valle toiminnalle, joka edellyttda hyvia logistisia yhteyksia. Alueen kehitystyon tar-
koituksena ei ole naivettda Kouvolan olemassa olevia teollisuusalueita eiké puut-
tua kaupungin suunnittelemaan yhdyskuntarakenteeseen, vaan pikemminkin si-
joittaa teollisuusalueelle toimintoja, joille ei ole sopivaa paikkaa tarjolla muualla
Kouvolan seudulla, ja joka voisi hybtyd synergiaeduista KymiRingin toiminnan

kanssa.

Koska KymiRing-moottoriurheilukeskus on vasta tiensad alussa, ei vield tiedeté
missé laajuudessa hanke aikanaan toteutuu ja miten se menestyy. Onkin tarkeda
ettd alueen kaavoitus toteutetaan siten ettéd se on tarvittaessa joustava. Jousta-
valla maankaytdn suunnittelulla ja kaavoitusratkaisuilla luodaan mahdollisuuksia
teollisuuden, terminaalitoiminnan ja varastoinnin ohella my&s alueen toimijoille ja
ohikulkevalle liikenteelle tarjottaville palveluille, tuotekehitykselle, tukkukaupalle
ja mahdollisesti my6s paljon tilaa vaativalle erikoistavaran kaupalle. Tarkoituk-
sena ei ole suunnitella sekalaista pienteollisuutta alueelle, vaan pikemminkin
luoda yrityksille edellytyksia keskittdd samanlaisia toimintoja yhteen, tarjota mah-
dollisuus verkostoitumiseen ja yhteistoimintaan seka tuoda alueelle uusia sinne
sopivia toimijoita. On my&s KymiRingin etu etté sen lahelle saadaan mahdollisim-
man paljon toimijoita, jotka kayttadvat KymiRingin palveluita. Jos téllaiset toimijat
joutuvat sijoittumaan ympari Kouvolan seutua, voi potentiaalisia toimijoita karsiu-

tua pois ja on vaikeampi saada aikaan moottoriurheiluun liittyvaa imua seudulle.
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Kouvolan kaupungin ja KINNOnN edustajien kanssa on syyta tehda viela tarkem-
paa kartoitusta siitd minka tyyppisia tontteja oikeasti tarvitaan ja minkalainen toi-
minta ei kilpailisi olemassa olevien alueiden kanssa. Myds potentiaalisten toimi-
joiden kanssa olisi hyva kdyda alustavia keskusteluja heidan tarpeistaan ja ha-

lustaan sijoittua suunnittelualueelle.

Logistinen ja Kymiringin toimintaan laheisesti liittyva, mahdollisesti tydvoimaval-
tainen toiminta tulisi sijoittaa vt 12 laheisyyteen. Nain tydssakaynti onnistuisi
myos julkisella liikenteelld, ja palvelut voitaisiin keskittda yhteen paikkaan liikken-
neaseman yhteyteen. Kun taas varastointi- seka tietynlaiset terminaalitoiminnot,
jotka eivat valttamatta ole aina mikaan maiseman kaunistus, voisivat sijoittua hie-
man kauemmaksi vt 12:sta. Etenkin alueen itareuna tulisi kuitenkin rauhoittaa si-
ten, ettei I&histdn asukkaille ja loma-asukkaille aiheudu alueen toiminnasta hait-
taa. Myds alueen historiaa ja muinaisjaanteita tulee kunnioittaa maankayttérat-

kaisuissa.

Jo suunnittelualueen kaavoitushankkeen yhteydessa on erittdin tarkeda luoda
positiivinen imago ja korostaa pyrkimystd Kymenlaakson talouselaman elvytyk-
seen uudella liiketoiminnalla. Kolkon, harmaan ja héiritsevén vastakaiun omaa-
van teollisuus- ja varastointialue sanojen sijasta voisi pyrkia |[6ytdmaan alueelle
positiivisemmaksi miellettavan nimityksen, kuten terminaalipuisto tai kestavan

kehityksen keskus.

Sijainti paraatipaikalla, térkeiden liikenneyhteyksien laheisyydessa velvoittaa pa-
nostamaan myds ulkoymparistdon. Huoliteltu ympéristd antaa kuvan virkeasta ja
hyvinvoivasta alueesta ja vaikuttaa sité kautta positiivisesti my6s alueen toimijoi-
den julkisuuskuvaan. Vaikka teollisuusalueella ei varsinaisesti ole tarkoituskaan
viihtya ja ihailla ymparistda, yritysalueiden hoitamaton ilme voi antaa negatiivisen
vaikutuksen seké alueella toimivista yrityksista ettd kaupungista, jonka alueella

se sijaitsee.
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Kun hanketta lahdetdan viemaan eteenpain, tulee alueelle/hankkeelle keksia ve-

téva ja alueen toimintaa kuvaava nimi. Alla on muutamia nimiehdotuksia.

o Kymi Park
o samaa sarjaa KymiRingin kanssa

o voidaan katsoa myoés viittaavan maanomistajaan UPM:&an, jonka

l&hin tehdas on Kymin tehdas
e BioPark
o Vviitataan alueen bioenergia- ja maa-ainestoimijoihin
e BIEN Park
o tulee sanoista bio ja energy

o espanjan bien tarkoittaa muun muassa hyva, hyvyys, rakkauden
tai ihastuksen kohde, etu, hyéty, hyva, voitto, hyvyys,
oikeudenmukaisuus, tai adjektiivina hyvin, kunnolla, kunnollisesti,

oikein, oikealla tapaa, onnellisesti, kukoistavasti, hyvin
e BiolLogi Park
o tulee sanoista bio ja logistics
e KymilLog
o kuten ensimmainen vaihtoehto, mutta Log lisattynd alueen
logistiikkatoimintaan viitaten

o englannin log takoittaa my&s muun muassa tukkia ja pélkkya

Keskustelut kehittdmistyén rahoituksesta tulisi aloittaa valittmasti kun paatés
alueen kehittamisesta tehdaan. Laajat kehittdmishankkeet vaativat paljon viran-
omaiskeskusteluja sekad investointeja. Kehityshankkeeseen pitdisi saada si-
toutettua maanomistajan liséksi seka alueelle tulevia toimijoita ettd kunnan ja
maakunnan viranomaisia, jolloin siitd muodostuisi koko Kouvolaa yhdistava
hanke. EU:lla ja Suomen valtiolla on intresseja kehittaa tiettyja lilkketoimintoja, lii-

kenneverkostoja ja alueita. Olisikin syyta selvittda voidaanko Niemensuon alueen
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hanke liittdd osaksi jotain isompaa julkisesti tuettavaa hanketta. Ainakin sijainti
TEN-T kantaverkoston varrella, Salpausselén palveluvydhykkeelld, ja potentiaa-
linen uusiutuvan energian kaytén kehittdminen ovat teemoja joita kannattaa hy6-

dyntaa.

Kouvolan kaupungin toivotaan ottavan suunnittelualueen osayleiskaavan laatimi-
sen kaavoitusohjelmaansa mahdollisimman pian. Neuvottelut kaavoituksen
kaynnistamissopimuksen laatimiseksi olisi myds syyta aloittaa maanomistajan ja
Kouvolan kaupungin kesken mahdollisimman pian. Tarvittavat selvitykset olisi
my6s hyva listata mahdollisimman pian siten, ettd mahdollisesti vuodenaikariip-

puvaisten selvitysten tekeminen voitaisiin optimoida.
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9 POHDINTA

Tamaéan opinnédytetyén suunnittelualue on kuin valkoinen canvastaulu, joka odot-
taa etta siihen toteutetaan upea taideteos. Maankayttéon vaikuttavaa muuta alu-
eiden kayttéa on hyvin niukasti. Alueen sijainti haja-asutusalueella keskusta-alu-
eiden ulkopuolella luo alueella mahdollisuuksia, mutta myés rajoitteita. Lahtékoh-
taisesti ihmisten asumista ja toimintaa pyritdan tiivistdmaan aina vain pienem-
mille alueille. Siina suhteessa alueen "kayttéonotto” yritystoimintaan tulee olla hy-
vin perusteltua. Toisaalta kaiken toiminnan keskittdminen ei valttdmatta johda
ekologisesti, taloudellisesti seka viihtyvyyden ja turvallisuuden kannalta optimaa-

lisiin ratkaisuihin.

Lopputuloksessa ei paadytty noudattamaan ainoan alueella voimassa olevan
kaavan, maakuntakaavan, ohjausta. Tuulivoiman sijoittaminen alueelle ei nayta
enda tdman péaivan tietojen varassa houkuttelevalta tai edes tdysin mahdolliselta
toteuttaa. Talldin kun alueelle on olemassa potentiaalisempia maankayttévaihto-
ehtoja, ja vieldpa siten, ettd voitaisiin edistdd KymiRingin toteutumista Suomen
ja koko Pohjois-Euroopan johtavaksi moottoriurheilukeskukseksi, olisi hyva etta

menneistd suunnitelmista voitaisiin luopua ja suunnata katse eteenpain.

Haasteellisinta eri maankayttévaihtoehtojen vertailussa oli taloudellisten tekijoi-
den vertaaminen. Kunnallistekniikan rakentamiskustannuksia on hyvin niukasti
julkisesti jaossa. Tuotto- ja kustannusarviot eivat taten perustu kaikilta osin mi-
hink&an tilastollisiin arvoihin joita voisi suoraan kayttdd muissa kohteissa. Lisaksi
rahavirtojen nykyarvoksi muuttaminen tuotti paljon padanvaivaa. Naissa laskel-
missa saattaakin esiintya jotain virheita tai vadaraa arvojen tulkintaa. Taman tyén

taloudellinen osio onkin vain suuntaa antava, ei tarkka laskelma.

Mitd kauemmaksi tulevaisuuteen tuotto-odotukset menevat sitd epavarmem-
maksi kdy niiden ennustaminen. Muun muassa lainsdadantd, muoti-ilmiét ja glo-
baali ja Suomen taloudellinen tilanne muuttuvat jatkuvasti. Luonnonkatastrofeja

ja erilaisia kriisitilanteita on mahdotonta ennustaa etukéateen. Talld hetkella Uk-
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rainan kriisi ja siihen liittyvat talouspakotteet tekee Suomen taloudellisesta tilan-
teesta erityisen epdvarman. Suuria muutoksia esimerkiksi venalaisten lilkkkumi-
sessa ja liiketoiminnassa venaldisten kanssa voi tapahtua hyvinkin nopeasti.
Talla on suuri merkitys myds suunnittelualueella, joka sijoittuu merkittavan Vena-

jélle vievan tie- ja rautatieverkoston varrelle.

Toimeksiantaja tullee kayttdmaan tatad tyétd mahdollisimman pian aloitettavan
alueen osayleis- ja asemakaavoituksen pohjana. Tyén tietoja voidaan kayttaa
esiteltdessa hanketta eri sidosryhmille. Ennen kaikkea tyéta voidaan kayttaa var-
sinaisen kaavasuunnittelutydén pohjana. Tyd on toteutettu hyvin vahvasti toimek-
siantajan nakdkulmasta, mutta myds muut esimerkiksi maanmittausalan opiske-
lijat voivat hyédyntaa tydn tietoja. Tydssa on kasitelty laajasti, mutta ei kaiken
kattavasti, erilaisia maankayttévaihtoehtoja. Osa vaihtoehdoista on jatetty pois,

ettei tydsta olisi tullut liian laaja.

Olen voinut hyédyntda taman opinndytetyén tekemisessa hyvin laajasti opintojeni
eri osa-alueita; maankéyttda, kaavoitusta, kiinteistéoikeutta ja Maplnfo-ohjelman
kayttéa. Lisadksi olen paassyt yhteyksiin useiden eri viranomaistahojen kanssa
tydni kautta. Ennen kaikkea olen todella kiitollinen ettd olen saanut tehda opinto-
jeni viimeisen ponnistuksen néain mielenkiintoisen aiheen parissa. Tatédhan voisi

tehda vaikka tydkseen.
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LIITE 1

KOUVOLAN KAUPUNGIN TEOLLISUUSTONTIT
Tilanne 23.03.2015

KESKUSTA

Pinta-ala Rakennusoikeus Kauppahinta Nelidhinta Tontin
m2 k-am2 €/m2 tehokkuusluku

Voikkaa
1 2168 1084 17344 8 0,50
2 1640 820 13120 8 0,50
3 3220 1610 25760 8 0,50
4 787 394 6296 8 0,50
5 3406 1362 27248 8 0,40
6 2930 1172 23440 8 0,40
Heinharju
7 2580 25800 10
8 15900 7950 159000 10 0,50
9 5000 2500 50000 10 0,50
10 5471 2736 43768 8 0,50
Koria
11 9465 3786 47325 5 0,40
Hemmintie
12 9060 4530 90600 10 0,50
Korjala
13 11600 4640 116000 10 0,40
14 4600 1840 46000 10 0,40
15 3860 1544 77200 20 0,40
16 2000 800 20000 10 0,40
17 3140 1256 31400 10 0,40
18 2000 800 20000 10 0,40
19 18608 7443 186080 10 0,40
20 14714 5886 147140 10 0,40
21 4000 1600 40000 10 0,40
Savonsuontie
22 106000 42400 1060000 10 0,40
Keskiarvo 6178 2688 59386 10 0,44

KAIPIAINEN

Pinta-ala Rakennusoikeus Kauppahinta Nelidhinta Tontin
m2 k-am2 €/m2 tehokkuusluku
23 2662 1065 15972 6 0,40
24 3924 1570 23544 6 0,40

Keskiarvo 3293 1318 19758 6 0,40



LIITE 1

KOUVOLAN KAUPUNGIN TEOLLISUUSTONTIT
Tilanne 23.03.2015

MYLLYKOSKI-INKEROINEN

Pinta-ala Rakennusoikeus Kauppahinta Nelidhinta Tontin
m2 k-am2 €/m2 tehokkuusluku

Ummeljoki
25 6436 2574 19308 3 0,40
26 6072 2429 18216 3 0,40
Myllykoski
27 3091 1855 18546 6 0,60
28 50800 30480 203200 4 0,60
29 52800 31680 316800 6 0,60
Keltakangas (Ekopark)
30 7100 2840 35500 5 0,40
31 6800 2720 34000 5 0,40
32 6100 2440 30500 5 0,40
33 5100 2040 25500 5 0,40
34 7600 3040 38000 5 0,40
35 13800 5520 69000 5 0,40
36 12600 5040 63000 5 0,40
37 18600 7440 93000 5 0,40
38 8200 3280 41000 5 0,40
39 7300 2920 36500 5 0,40
40 15400 6160 77000 5 0,40
41 19800 7920 99000 5 0,40
42 11900 4760 59500 5 0,40
43 9600 3840 48000 5 0,40
44 7800 3120 39000 5 0,40
45 7330 2932 36650 5 0,40
46 12830 5132 64150 5 0,40
47 19640 7856 98200 5 0,40
48 7000 2800 35000 5 0,40
49 14100 5640 70500 5 0,40
Inkeroinen
50 3680 2208 14720 4 0,60
51 5250 3150 21000 4 0,60
52 3710 2226 14840 4 0,60
Inkeroinen, Etelatie
53 16115 9669 128920 8 0,60
Keskiarvo 12640 5990 63743 5 0,45

KESKIARVO KOKO KOUVOLAN SEUTU

Pinta-ala Rakennusoikeus Kauppahinta Nelidhinta Tontin
m2 k-am2 €/m2 tehokkuusluku
11591 5240 79534 7 0,44

Tontti 7 ei ole mukana keskiarvossa puuttuvasta rakennusoikeustiedosta, ja tontti 22 poikkeuksellisesta koosta johtuen.

Lihde: www.kouvola.fi/index/aikuisvaestolle/asuminenjaymparisto/tontit/vapaattonti/teollisuustontit.html



LIITE 2

IITIN KUNNAN TEOLLISUUSTONTIT
Tilanne 30.03.2015

KYMENRANTA

Pinta-ala Rakennusoikeus Kauppahinta Nelidhinta Tontin
m2 k-am2 €/m2 tehokkuusluku

1 4110 1644 6165 1,50 0,40
2 9460 3784 14190 1,50 0,40
3 7020 2808 10530 1,50 0,40
4 2800 1120 4200 1,50 0,40
5 4680 1872 1870 0,40 0,40
6 4320 1728 6480 1,50 0,40
7 7930 3172 11895 1,50 0,40
Keskiarvo 5940 2376 8910 1,50 0,40

Tontit ovat lohkomattomia maaraaloja, joten lisdksi tulee lohkomiskulut
Tontti 5 ei ole mukana keskiarvossa poikkeavasta hinnasta johtuen.
Lahde: Oikotie.fi



LIITE 3

Maanmittauslaitoksen kiinteistotietopalvelusta haetut kiinteistokaupat

Hakuehdot
kunta: Kouvola / litti
luovutukset ajalta: 3/2010 - 3/2015
luovutuslaji: kiinteistokauppa
kayttotarkoitus: teollisuus- ja varastorakennuspaikka
ensisijainen kaavan mukainen teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue
kayttotarkoitus:
rakennuksia: rakentamaton
rantaan rajoittuvuus: ei rajoitu rantaan
sukulaiskaupat: ei sukulaiskauppoja

MYYDYT TEOLLISUUSTONTIT IITTI
Kohde Maapinta-ala  Kauppahinta (€):  Yksikkohinta Rakennusoikeus Tehokkuusluku

yhteensi (m?): (€/m?): (k-m?): (e):
1 470 766,00 1,63 141,00 0,3
2 1440 2651,00 1,84 576,00 0,4
3 1160 1657 1,43 464 0,4
Keskiarvo 1023 1691 1,63 394 0,37
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MYYDYT TEOLLISUUSTONTIT KOUVOLA

LIITE 3

Kohde Maapinta-ala Kauppahinta (€):  Yksikkohinta  Rakennusoikeus Tehokkuusluku
yhteensi (m’): (€/m): (k-m?): (e):
1 3900 26900 6,90 1560 0,40
2 1978 29670 15,00 989 0,50
3 2260 9000 3,98 904 0,40
4 539 8094 15,02 216 0,40
5 588 8823 15,01 235 0,40
6 356 5340 15,00
7 111 444 4,00 67 0,60
8 17304 58833 3,40 6922 0,40
9 2217 16000 7,22 1108 0,50
10 698 698 1,00 279 0,40
11 2545 10000 3,93 1018 0,40
Keskiarvo 3214 16846 7,55 1330 0,44
kohde 6 ei ole keskiarvoissa mukana koska siitd on puutteelliset tiedot
faa e A -~
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